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Resumen

Acceso a la vivienda propia en Argentina, destacando la importancia de este derecho
universal para la sociedad, se puede observar que tanto las clases medias como las bajas
son las mas vulnerables en este aspecto, lo que lleva a buscar soluciones como la auto
urbanizacion o la gestion propia de vivienda, aunque esto pueda conllevar precariedad en

términos de infraestructura y salud.

Se destaca que la solucion mas viable actualmente para acceder a una vivienda propia es
a través de un crédito hipotecario, pero se enfatiza la importancia de contar con
informacion clara y precisa sobre las cuotas y tasas de interés, asi como las posibles

fluctuaciones econdmicas que podrian afectar la capacidad de pago del solicitante.

Se plantea la necesidad de una regulacion mas rigurosa por parte del Estado para evitar
abusos por parte de las entidades financieras, y garantizar la seguridad juridica del
ciudadano. También se sugiere que el Estado intervenga para que no se produzca
variaciones desmesuradas en las cuotas y facilite la cancelacion de la deuda sin generar

un impacto negativo en la economia personal del solicitante.

Se menciona la modalidad de créditos UVA como una opcidon novedosa que surgio en
Argentina en 2016, pero se destaca que, con el tiempo, muchos tomadores de crédito han
tenido dificultades para cumplir con los pagos debido a la inflacion, la caida salarial y la
desvalorizacion del peso argentino. Esto ha llevado a que los créditos UVA pierdan interés
en la sociedad argentina, y se plantea la necesidad de replantear y mejorar la intervencion

del Estado en este tema.

Palabras clave: Acceso a la vivienda — Estado - Créditos Hipotecarios - Crédito UVA -

Seguridad juridica.



Introduccion

Si hablamos de derechos universales cabe mencionar dentro de los basicos a solventarse
el derecho a la vivienda propia, que para una sociedad en conjunto no solo representa un
derecho sino una necesidad dado que tiene implicancia sobre la realidad del individuo
para que el mismo pueda cubrir aspectos basicos como lo son, dormir, y desarrollar

actividades personales y de ocio.

Esta problematica atraviesa a un porcentaje de los argentinos ya que no discrimina clase
social o al menos se tienen en cuenta como mas vulnerables las clases medias y bajas, lo
que genera que la solucion mas alcanzable sea la auto urbanizacion o propia gestion de

su vivienda, aunque esto conlleve a la precariedad sanitaria y edilicia.

Las continuas variaciones en nuestra economia a través de los afios y, las pocas obras del
Estado tendientes a superar la crisis habitacional, ha hecho surgir como propuesta del
mismo para la resolucion de dicha problematica que para ser propietarios de una vivienda,
los ciudadanos de nuestro pais deban acudir inevitablemente a un crédito hipotecario de

cualquier tipo.

La impronta que tiene para cualquier argentino acceder a la vivienda propia se reviste de
aspectos politicos, econdomicos y sociales que hacen al desarrollo de una sociedad,
mientras que dicho acceso actualmente solo sedaria a través de un préstamo hipotecario

por matices econdmicos que conocemaos.

Es aqui donde interesa destacar que quien adquiera una obligacion de este tipo pueda al
momento de solicitar el crédito, contar con la informacion clara y pertinente en cuanto a
cuotas que se le propone, asi también las tasas de interés, sus variaciones durante la vida

del crédito a fin de saber si podra hacer frente a dicha obligacion.

La buena fe debe estar presente no solo al inicio del contrato sino durante la ejecucion del
mismo, por medio de ambas partes, no solo para la parte débil, quien lo solicito, sino
también para la parte fuerte o dominante, entidad financiera que, por ser solvente,
pudiente, conocedor del negocio y paraddjicamente quien redacta las clausulas y pone las

condiciones a cumplirse.



El solicitante del crédito en este caso, debera analizar segiin su saber su momento laboral,
y el quantum de cuota que el banco le informa o lo puede estimar con una oscilacion
minima, pero no podra predecir ni estimar las variables macroecondmicas que pudieran

afectar la economia en los siguientes afios y por consiguiente la propia.

El registro continuo de las unidades de otorgamiento tiene el efecto de actualizar tanto el
capital como la cuota exigible cada mes al solicitante del préstamo. Es aqui que prima un
problema que consiste en como impacta la actualizacion de la unidad de vivienda (UVA)
tanto en el capital y la variacion de la cuota a pagar por el solicitante, la real posibilidad
de realizar la devolucion del capital y el pago efectivo de la obligacion mensual en
relacion a su economia, cuando los ingresos no tiene la misma frecuencia de actualizacion

de las UVA.

Es alli donde el Estado deberia intervenir para evitar el abuso de la posicion dominante y
consiguientes ventajas del sistema financiero, mas cuando que en el caso del crédito UVA
fue un impulsor publicitario, el mismo Estado que a su vez, paraddjicamente es el
generador de las oscilaciones que afectan los factores determinantes a tener en cuenta

para los aumentos de los créditos en funcion de sus propias politicas.

Por esto entiendo, y me surge la inquietud de plantear desde mi humilde lugar y
perspectiva una propuesta en funcioén de beneficiar a los tomares de dichos prestamos, es
decir al ciudadano, con el fin de una rigurosa regulacion por parte del Estado
considerando que el mismo debe hacerse presente y que su propdsito debe consistir en
crear politicas que prometan la seguridad juridica que el ciudadano espera en todo
proyecto futuro y cuanto mas importante como es la vivienda propia. El Estado debera
garantizar una financiacion real y efectiva que le permita al solicitante acceder, asegurar
y sostener el cumplimiento de la obligacion del mismo sin variaciones desmesuradas de
porcentuales ni importes en los afios posteriores, y a su vez pueda cancelar su obligacion
al termino exigible de cada cuota hasta la finalizacion del total de las mismas,
concretamente que se le brinde al tomador del crédito ni mas ni menos que la seguridad
juridica que le corresponda sin que esto implique un riesgo devastador para su economia

personal.



Planteo del problema.

(El Estado es el idoneo para supervisar los créditos hipotecarios destinados a la

vivienda?

Desde hace afos se ha tenido en cuenta por parte del Estado el poder adquisitivo de quien
desee contar con un crédito de este tipo. Por motivos varios, pero inicialmente para
planificar o preveer como dichos prestamos podrian impactar sobre la economia del

beneficiado sin generar el incumplimiento de las obligaciones adquiridas.

El control por parte del Estado se torna imprescindible, esta tarea se le ha endilgado al
mismo con el fin de realizar sobre las entidades otorgadoras de préstamos una linea
rigurosa a cumplir y respetar, quitindole a las mismas la posibilidad de la ventaja o
especulacion, en donde los derechos del ciudadano tomador del crédito se vean ultrajados,
impidiendo la manipulacion por parte de los particulares, primando el beneficio comiin
de la sociedad ya que el Estado es el encargado de asegurar y velar por el derecho a la

vivienda propia.

. Deben soportar o afrontar los cambios que aquejan a los créditos UVA siempre los

actores pasivos, es decir los tomadores de los prestamos?

Los tomadores de préstamos tienen derecho a un marco legal regularizado en cuanto a
condiciones que estabilicen la actividad frente al préstamo. Debe haber un ordenamiento
juridico que apoye dicha inversion, resguarde al actor mas desprotegido y vulnerable,
pero sobre todo haga cumplir las leyes constitucionales que protegen al ciudadano, quien
debe evitar los imprevistos econdmicos que no hagan posible cumplir con las
obligaciones previamente asumidas. Y en cuanto a tarea del Estado debe evitar que sean

conculcadas las leyes preestablecidas por las partes involucradas.

(Los créditos UVA son el camino indicado que brinda seguridad juridica pertinente a

quien pretende alcanzar el proyecto de la vivienda propia?



En todos los préstamos hipotecarios siempre coexisten el comprador del inmueble y una
entidad financiera que podria ser de caracter privado o publico donde esta ofrece un
financiamiento a largo plazo constituyendo un tributo sobre el inmueble a financiar que

se da a llamar hipoteca.

Este acuerdo compromiso entre la entidad financiera y el particular, siempre tienen como
variable la moneda en la cual esta expresada el mismo para el solicitante, un plazo, una
tasa, un sistema de resguardo y un maximo porcentaje a financiar en funcion del valor

final del inmueble.

Bajo el sistema de créditos hipotecario UVA el solicitante del mismo lo hace en funciéon
de una tasa fija siendo el capital que se adeuda lo que esta expresado en unidad UVA, esto
significa que si el valor de dicha unidad UVA incrementa con el correr del tiempo de igual
manera el capital que se adeuda en moneda pesos también crecera al mismo tiempo que

la cuota mensual segun lo que dure el préstamo.

Objetivo general.

*Analizar el funcionamiento del sistema de préstamos hipotecario UVA a partir de su

implementacion en el mercado argentino.

*Abordaje de créditos hipotecarios a nivel internacional.

Objetivos especificos.

*Analizar y establecer los riesgos del crédito UVA.
*Examinar alternativas para minimizar los dafios a los tomadores de créditos UVA.

*Observar la responsabilidad del Estado en la toma de decisiones y de politicas de

gobierno.



CAPITULO 1. Marco Juridico.

Derecho Privado e individual

Para poder definir que es el derecho, nos encontramos que existen varios inconvenientes,
ya que el derecho plantea una ambigiiedad, en donde la palabra derecho tiene varios
significados relacionados estrechamente entre si que se puede interpretar de varias
maneras. En segundo inconveniente con el cual nos encontramos es la vaguedad de esta
palabra, es decir que no hay propiedades que deban estar presentes en todos los casos en
que se usa esta palabra. Y finalmente la carga emotiva que posee esta palabra, ya que es
una palabra con significado emotivo favorable entonces para definir el derecho nos
encontramos con estos tres inconvenientes la ambigliedad de la palabra su variedad y la
carga emotiva positiva que representa finalmente vamos a decir que desde el punto de
vista objetivo el derecho es un ordenamiento juridico o sistema de normas con el fin de

resolver potenciales problemas entre las personas desde el punto de vista subjetivo.

Es una facultad una atribucién o un permiso y desde el punto de vista de la ciencia del
derecho es el proceso de investigacion, estudio de la realidad juridica. Entonces teniendo
una nocién sobre qué es el derecho podremos observar que normalmente el derecho es
dividido en dos grandes ramas por un lado encontramos al derecho publico y por otro

lado al derecho privado.

Es decir que derecho publico y derecho privado son los dos grandes ramos en los que se
divide el derecho positivo. Debemos entender al derecho positivo como un conjunto de

normas juridicas que rigen en un Estado, en un momento determinado.

El derecho publico es el sector del derecho en el cual una de las partes tiene una relacion
de superioridad respecto de la otra porque el Estado interviene utilizando todas sus
prerrogativas y tiene una situacion de superioridad con respecto al el resto de los sujetos

intervinientes.

Por otro lado, en el derecho privado las relaciones juridicas quedan siempre establecidas
sobre la base de la igualdad de los sujetos. Esta es la distincion fundamental entre derecho

publico y derecho privado.



En el derecho publico el Estado no esta en pie de igualdad con el resto de los sujetos, sino
que esta por encima. En cambio, en el derecho privado las relaciones se establecen sobre

la base de la igualdad de los sujetos.

Abhora bien, el derecho privado es muy amplio ya que es un derecho comun que tiende a
regular las relaciones juridicas que tienen las personas con otros sujetos de derecho sin
consideracion a sus calidades personales o profesionales. Entonces el derecho es un
conjunto de normas reguladoras de las relaciones ordinarias y mas generales de la vida
en que el hombre se manifiesta como tal, es decir como sujeto de derecho y de patrimonio
y como miembro de una familia para el cumplimiento de los fines individuales de su

existencia dentro del concierto social.

Debemos tener en cuenta que el derecho privado tiene distintas ramas. Asi vamos a ver

que el derecho privado se divide en dos grandes ambitos.

Por un lado, inicialmente vamos a encontrar que el Derecho civil apunta al derecho de las
personas y por otro lado vamos a ver que también regula cuestiones del derecho
patrimonial. En cuanto al derecho de las personas vamos a encontrar que existe una parte
general donde se regula a la persona humana desde su nacimiento hasta su extincion. Lo
mismo sucede las personas juridicas se encuentra que hay una segunda parte dedicada al
derecho de familia donde se regulan las relaciones de familia y finalmente una parte
dedicada a las sucesiones, que si bien incluyen cuestiones patrimoniales como se

desprende del derecho de familia lo ubicamos en el &mbito del derecho de las personas.

Para finalizar, el derecho privado también comprende cuestiones patrimoniales es asi que
vamos a encontrar al derecho de obligaciones, al derecho de los contratos y a los derechos
reales. En esta rama se puede ver alojado el tema que se trata con respecto a los créditos

UVA.

Estado de derecho.

El Estado de derecho es un sistema complejo, es un sistema duradero a través del tiempo
por virtud del cual las instituciones, las leyes, la normativa y el compromiso comunitario
ofrece responsabilidad. Dan una ley justa y brindan un gobierno abierto, transparente y

justicia accesible el Estado.



Asi es como se puede hablar de cuatros elementos sumamente importantes que son las
leyes, instituciones, normas y compromiso comunitario o compromiso social con esos
cuatro elementos se puede entender que entre gobernado y autoridad o gobierno regulador
hacen una uniéon mutual, es decir el Estado de derecho no se cumple solamente por parte
de la sociedad requiere del Estado o gobierno y no se cumple por pleno gobierno, sino

que requiere de la sociedad.

Si uno piensa en un Estado de derecho donde el Estado o gobierno te tiene que brindar
todo estamos equivocados, no puede ser posible y si se piensa que solo la sociedad tiene
que darlo todo en términos de leyes o en términos de compromiso social, esto no puede

ser posible.

Asi es que lo méas importante es que, antes que nada, se entienda que el Estado de derecho
comprende una ayuda, una coparticipacion, una complicidad entre gobierno y gobernado
y por virtud del cual se crea un sistema de leyes, instituciones, normas y compromiso

legal y compromiso social.

Lo que ofrece este sistema duradero de leyes, instituciones, normas y un compromiso
comunitario es la responsabilidad qué significa, haz lo tuyo, haz lo que te corresponde y
lo que corresponde es no dafar a terceros y la famosa frase de “mi derecho termina donde

empieza el del otro” y viceversa.

La responsabilidad individual que todos cumplamos con leyes administrativas de no tirar
basura, por ejemplo, asi como cada uno tiene el derecho de exigir limpieza en las calles,
alumbrado publico, también tiene la obligacion de pagar impuestos, contribuciones,
derechos a mejorar cualquier cuestion que te sea exigida y no se puede exigir si no se
brinda, eso termina siendo un elemento de sentido comun que como tiene que ver con

elemento responsabilidad.

La ley justa, mas alla de si las leyes son justas o no se hace foco en la aplicacion de la
norma en si es, que la norma esté debidamente publicada, uno la tiene que vivir porque la
ley es parte de la vida cotidiana y esa ley justa es la que nos aplica todos los dias desde

un codigo civil y comercial a un Codigo Penal.

Podemos hablar de un Estado de derecho cuando hay transparencia, con rendicion de
cuentas, cifras claras, justicia accesible, justicia Imparcial estos elementos son propios de
lo que es el Estado de derecho asi también la proteccion de la salud, derecho a no ser

molestado en mi persona, a no ser detenido sin orden o en caso de flagrancia, entre otros



derechos, si faltara alguno de estos elementos, no podriamos hablar de un Estado de

derecho.

Abhora bien, la seguridad juridica seria la certidumbre de algo y reglas claras, por lo tanto,
lo contrario seria la incertidumbre, de no saber en donde estamos, de no saber adonde

vamos de no tener algo en claro.

Entonces qué se puede dar por significado de seguridad juridica, seria que es la garantia
de poder saber con precision, como, cuando y donde tengo derechos. Es ver con precision
como, cuando y donde tengo derecho alguna circunstancia determinada y desde luego que
tiene que haber seguridad juridica de que la ley debe de estar publicada, no se puede
aplicar una norma que no esté¢ debidamente publicada ni haya tenido su debido proceso
parlamentario, ya que seria algo grave e inconstitucional, al no conocer la norma, j como

se podria cumplir?.

Por eso es un término que va acompaio a la seguridad juridica la publicidad de la misma
de la norma, que se va a aplicar en un segundo lugar dada la taxatividad de la norma. No
seria otra cosa que la norma sea clara, precisa y simple. Esto significa que en la norma no
puede haber muchos tecnicismos para que nadie llegue a comprenderlo, ya que deja la
incertidumbre juridica, lo contrario a lo que venimos hablando de la seguridad juridica,
porque a no ser clara, no se sabe a qué esta siendo obligado, no se sabe el como, el cudndo

y el donde cumplir.

De este modo, también podemos hablar del principio de legalidad, que plantea que todo
lo que no esté prohibido, estd permitido, mientras no se pisen las normas de orden publico
y para la autoridad solamente puede hacer aquello que este expresamente facultado. Este
principio de legalidad emana de la seguridad juridica. Como, por ejemplo, si una
autoridad actia sin facultades, esta dejando en un estado de indefension, en una
incertidumbre juridica y ahi decimos que necesitamos una seguridad juridica. Entonces
si tenemos un Estado de derecho con justicia accesible e imparcial lo que podemos hacer
es impugnar el actuar de esa autoridad, que esta desplegandose sin facultades ya que me

deja en una incertidumbre juridica.

Por ultimo, podemos hablar de la irretroactividad que también surge de la seguridad
juridica. Lo que brinda esta irretroactividad es que no se puede desplazarse en el tiempo
la aplicacion de la norma hacia atras en perjuicio. Por ejemplo, si se comete un delito y
ese delito hoy no es punible, no me lo pueden sancionar si mafiana lo declaran como un
delito punible.
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No se puede aplicar una irretroactividad en perjuicio de quien realizo la accion, si es en
beneficio podria ser que si, entonces esto significa que lo que hoy no esta regulado, no
me lo pueden aplicar, si mafiana se regulase. Si lo regulasen, y me cause un perjuicio o
un dafio que afecte al sujeto en lo personal, no se podra aplicar ya que eso seria la

irretroactividad que brinda una seguridad juridica.

Principio de Buena Fe y Abuso del Poder.

El principio de buena fe y el principio de abuso del derecho se trata de dos principios
autébnomos que el codigo civil y comercial que se regulan en distintos articulos, los dos
principios se encuentran intimamente vinculados y se interrelacionan mucho. Por eso es

adecuado tratarlos en conjunto para observar cOmo son esas interacciones.

El principio de buena fe debemos mencionar que no es novedoso en el derecho privado
ya que el viejo coédigo civil, ya derogado contemplaba al principio de buena fe, pero lo
hacia especificamente en el ambito de los contratos las obligaciones y de los derechos
reales. De este modo, es que se incorpora en el codigo civil y comercial de la nacion en
la parte del titulo preliminar de esta manera lo recoge y lo reafirma como un principio
general del derecho privado y del derecho en general que se aplica a todos los ambitos

vinculados al ejercicio de los derechos en general.

En el cogido civil y comercial, en el articulo 9 nos plantea que “los derechos deben ser
ejercidos de buena fe”. En primer lugar, la buena fe como todo principio, constituye un
mandato de optimizacion esto quiere decir que se trata de una norma que ordena a realizar
determinada conducta en el mayor grado posible. En este caso, lo que ordena la buena fe
es adoptar un comportamiento cooperativo entre las partes de una relacion juridica, o sea
que las partes que integran una relacion juridica cooperen mutuamente para que se cumpla

con la finalidad de esa relacion.

Otra arista que se puede observar, es que se trata de un concepto juridico indeterminado,
esto significa que es muy dificil o casi imposible definir en abstracto qué es la buena fe y
qué es la mala fe, sin embargo, como todo concepto juridico indeterminado es captable
en circunstancias concretas, o sea se va a poder identificar su configuracion en

circunstancias concretas de tiempo y de espacio.
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La doctrina nos aporta la existencia de dos facetas del principio de buena fe, que seria la
buena fe como lealtad o también llamada buena fe objetiva y la buena fe como creencia,
o lo que también se llama buena fe subjetiva. La buena fe objetiva o buena lealtad es un
mandato juridico que prescribe un comportamiento honesto, probo, leal, adecuado,
cooperativo en el marco de un contrato o de cualquier tipo de obligacion o de relacion
juridica. Esto significa que la buena fe objetiva constituye un estandar de conducta para
las personas. Por la buena fe como creencia o la buena fe como apariencia se refiere a la
valoracion subjetiva de la conducta de las partes en una relacion juridica de modo tal que
la buena fe en un sentido subjetivo protege la situacion de una persona que dadas ciertas
circunstancias tiene o puede tener la creencia, la expectativa o la certeza razonablemente
fundada sobre la existencia o el alcance de una relacion juridica. Este principio actia
como fundamento de dos doctrinas especificas que es la doctrina de los actos propios y
la doctrina de la confianza legitima. La doctrina de los actos propios lo que ordena es un
deber de coherencia entre el comportamiento pasado y el comportamiento futuro, es decir
que una persona debe comportarse en el futuro de manera coherente con lo que sus actos
y comportamientos pasados hacian esperable o previsible. Y la confianza legitima es una
doctrina que se aplica especificamente en el ambito del derecho publico, en lo que es la
actuacion de los drganos estatales que protege las expectativas razonablemente fundadas
que pueden tener los administrados, es decir las personas privadas a partir del

comportamiento de la actuacion de los 6rganos.

El principio de buena fe tiene una funcion interpretativa en el sentido de que en caso de
duda el juez va a poder acudir al principio de buena fe para determinar el contenido o el
alcance de una relacion juridica a partir de lo que las partes podian razonablemente
entender o esperar conforme a la regla de la buena fe, ademas es fuente de obligaciones
secundarias porque el principio buena fe determina la obligacion de adoptar
comportamientos cooperativos que posiblemente no estén previstos en la ley ni
expresamente plasmados en un contrato pero que son necesarios para que una relacion
juridica se cumpla y tiene una funcidn correctiva porque con el principio buena fe se
permite reprobar los comportamientos no cooperativos y ordenar la adopcion de

comportamientos cooperativos para que se cumpla con un derecho o con una obligacion.

El principio de abuso del derecho al igual que el de buena fe tampoco es novedoso, en el
derecho privado estaba previsto en el viejo codigo civil, ya derogado, pero nuevamente
el codigo civil y comercial de la nacion, actualmente vigente trae como novedad su

incorporacion al titulo preliminar especificamente en el articulo 10, con lo cual lo
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confirma, lo ratifica como un principio general de derecho aplicable a todos los ambitos
como veran en el texto el articulo 10 del cédigo civil y comercial establece que “El
ejercicio regular de un derecho propio o el cumplimiento de una obligacion legal no puede
constituir como ilicito ningiin acto. La ley no ampara el ejercicio abusivo de los
derechos.”. El abuso del derecho se trata de un concepto genérico con lo cual no vamos a
encontrar en el cédigo una enumeracion taxativa o una enumeracion cerrada de conductas
que configuran un ejercicio abusivo del derecho sino que su determinacion es
esencialmente casuistica, esto quiere decir que para ver si existido o no abuso del derecho
dependera de cada caso y tendremos que observar en concreto cada caso no es posible

establecer de antemano cuales son las conductas que configuran un abuso del derecho.

Sin embargo se establecen dos parametros para determinar la existencia de un abuso del
derecho y estos son: cuando el ejercicio de un derecho se hace en contra de la finalidad
¢tica social econdmica prevista en el derecho objetivo, es decir en el propio ordenamiento
juridico y cuando un derecho es ejercido en contra de las pautas moralizadoras, dichas
pautas moralizadoras son la buena costumbre y se puede vincular a la buena fe ya que el
principio de buena fe actia como pauta para determinar la existencia de un abuso del

derecho ahi esta la relacion de los dos principios en cuanto a los fundamentos.

Estos son los fundamentos del principio de abuso del derecho, es que radica en que los
derechos no pueden ser ejercidos de cualquier manera si no que se puede ejercer el
derechos como quiere y es necesario ordenar el ejercicio de los derechos, por eso el
ejercicio de los derechos tienen limites, por un lado vamos a encontrar lo que son los

limites externos y por otro los internos.

Los limites externos son los derechos individuales de las otras personas y los derechos de
incidencia colectiva de toda la comunidad de modo que una persona no puede bajo el
pretexto de estar ejerciendo un derecho subjetivo, un derecho individual, violar el derecho

individual de otro o violar los derechos colectivos de toda la comunidad.

También se encuentran los limites internos que son los que fija el propio ordenamiento
juridico para el ejercicio de los derechos y que tienen que ver con la finalidad y el fin por

el cual se reconoce o se atribuye un determinado derecho a los individuos a la comunidad.

Abuso de posicion dominante.
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El principio de buena fe y el principio de abuso del derecho se encuentran muy
relacionados con los principios de abuso de posicion dominante a qué refiere el articulo
11 y donde precisamente hace una remision a estas dos normas en el sentido de que al
abuso de posicion dominante se le aplican los principios de buena fe contemplada en el

articulo 9 y el principio de abuso del derecho contemplado en el articulo 10.

También podemos ver que esta remision de estos principios es sin perjuicio de lo

dispuesto en las leyes especiales, y es la ley de defensa de la competencia, la ley 27.442.

La defensa de la competencia tiene en nuestro derecho de raigambre constitucional, es
uno de los derechos incorporados por la reforma constitucional y esta previsto en el
articulo 42, donde se establece que las autoridades deben proteger contra toda forma de
distorsion de la competencia en los mercados y en el articulo 43 de la constitucion
nacional donde los destacado es la caracterizacion como un derecho de incidencia
colectiva, es decir vemos el dialogo de fuentes de alguna manera entre la constitucion y

el codigo civil y comercial.

El concepto de posicion dominante, mas especificamente que es una de las figuras
previstas en la ley de defensa de la competencia y se refiere a una situacion de hecho en
la cual hay un solo oferente o demandante de un producto o servicio o sin ser el unico
oferente 0o demandante esa entidad bancaria no se encuentra o se encuentra en una
posicion del mercado en la cual no existe una competencia sustancial, o por el grado de
integracion vertical u horizontal estd en condiciones de determinar a la suerte de un
competidor en la existencia de una posicion dominante en el mercado. No es ilicita por si
misma, hay entidades bancarias muy grandes que tienen participaciones muy importantes
dentro de los mercados, los relevantes es si esa entidad bancaria abusa o no de esa
posicion de mercado y esto se vincula con un concepto de la economia, que es el poder

de mercado.

Este poder de mercado esta caracterizado por la posibilidad que tiene una entidad bancaria
de elevar sus comisiones por encima de las comisiones que corresponderian a un mercado
competitivo sin temor a perder beneficios, es decir que tiene tal fortaleza que los aumentos
en las comisiones o las disminuciones, las cantidades ofertadas, no le producen el temor
a esa entidad bancaria de perder beneficios econdémicos. Todo esto se vincula entonces al

concepto de poder de mercado y abuso de posicion dominante.

Son el mercado relevante tanto desde el punto de vista del producto como del mercado
geografico cuando desde el producto se puede a analizar las opciones del punto de vista
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del consumidor y también de las entidades bancarias, es decir desde la oferta y la
demanda, las cuales son sustituibles un producto por otro un servicio o por el otro de
manera tal de caracterizar lo adecuadamente y también la parte espacial en el territorio en

el cual debemos conocer que existe el mercado.

Hay que analizar y estudiar si existe alguna conducta que produzca algin dafio, aunque
sea potencial a la competencia. Hay una clasificacion que es entre los actos exclusorios y
los actos explotativos. Los actos exclusorios son aquellos que tienen por finalidad impedir
el acceso de un competidor al mercado o de excluirlo, de expulsarlo de ese mercado,
mientras que los actos explotativos son aquellos por los cuales se extrae un beneficio se
perjudica a un cliente o a un consumidor percibiendo una renta por encima de lo que

hubiera correspondido en un mercado competitivo.

Ahora bien un dato relevante a los efectos de la ley de defensa de la competencia para
que un abuso de posicion dominante sea castigable tiene que afectar al interés econdmico
general, es un concepto juridico indeterminado y que cabe precisamente a las autoridades
administrativas que aplican la ley de defensa de la competencia y a la jurisprudencia de
ir delineando este concepto y que ha ido variando a lo largo del tiempo, en algunos casos
se lo identific6 como el correcto funcionamiento de los mercados en otros casos como el

interés de los consumidores.

El articulo 11 del codigo civil y comercial plantea el hecho de que se incluya como
principio general el abuso de posicion dominante, esto significa que a las normas ya
previstas en la ley 27442 a los efectos previstos en ellas que implican fuertes sanciones

economicas.

Entre otras agrega, efectos por un lado lo que es la tutela preventiva y la resarcitoria. No
hay dudas si antes de la sancion del codigo civil y comercial de la nacion existia de que
una persona que se encuentre ante una entidad bancaria o un consumidor se ve afectado
por una abuso de posiciéon dominante puede recurrir a la justicia a efectos de obtener la
tutela judicial preventiva, es decir que se prevenga la continuacion de la produccion del
dafio y se ordenen el cese de esa conducta, como asi también obtener el resarcimiento de
los dafios y perjuicios. Se agrega también por su presencia dentro del codigo de civil y
comercial y por la remision del principio de buena fe criterios interpretativos y de deberes
secundarios, como son, el deber de colaboracion el deber de informacion y ademas
también teniendo en cuenta lo previsto en el articulo 43 de la constitucion nacional

respecto a que es un derecho de incidencia colectiva hay una amplia legitimacion no sélo
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las personas afectadas por esta conducta que pueden reclamar la tutela, preventiva la
tutela resarcitoria sino también el defensor del pueblo y las asociaciones de consumidores
o aquellas asociaciones que se han constituido con la finalidad de promover la

competencia.

Finalmente hay un concepto que se debe resaltar es que para que sea sancionable bajo la
ley de defensa de la competencia y constituye un abuso de posicion dominante con su
caracterizacion es necesario que se afecte el interés econdmico general, la afectacion de
un interés individual o particular no habilita a sancionar bajo la ley de defensa de la
competencia en todo caso podra ser objeto de otro tipo de acciones civiles o

administrativas por ejemplo bajo la disciplina de la competencia desleal.

Contratos de Adhesion, segun el codigo civil y comercial.

Los contratos de adhesion siempre resultan ser polémicos, debido a que sus clausulas
terminan inclinando la balanza hacia una de las partes, que generalmente termina siendo
el mas fuerte. El nuevo codigo civil y comercial lo regula y a partir del articulo 984 del
codigo civil y comercial que establece que “el contrato por adhesion es aquel mediante
el cual uno de los contratantes adhiere a clausulas generales predispuestas unilateralmente
por la otra parte o por un tercero sin que el adherente haya participado en su redaccion”
se puede destacar el primer aspecto que el contenido predispuesto puede ser utilizado
para la celebracion de cualquier contrato y esto no es un indicio de debilidad de una de
las partes, es decir que el hecho de que haya clausulas generales predispuestas
unilateralmente no necesariamente nos va a indicar que estemos en presencia de un
contrato de adhesion porque puede haber un contrato paritario que haya sido previamente
redactado por una de las partes pero el aspecto fundamental y distintivo de estos contratos
de adhesion es que una de las partes fija todas las condiciones mientras que la otra parte

solo tiene la opcidn de rechazar o consentir.

Ejemplo de un contrato de adhesion es el contrato de crédito bancarios que es celebrado
entre una empresa financiera, sea publica o privada y una persona que solicite un crédito
y esta persona solo tiene la alternativa de aceptar o rechazar, pero no puede negociar

libremente.
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Estos contratos tienen tres requisitos fundamentales, el primero de ellos es que las
clausulas generales predispuestas deben ser comprensibles y autosuficientes y en
concordancia con este requisito la redaccion debe ser clara completa y fAcilmente legible

y se debe tener en consideracion el publico hacia el cual esta dirigido.

El contrato por ende se deben evitar tecnicismos y cuestiones legales que sean de dificil

comprension para las personas ajenas a esta profesion.

El ultimo requisito es que se tienen por no convenidas, esto quiere decir que es como si
no existieran las cldusulas que efectian un reenvio a textos o documentos que no se

facilitan a la contraparte.

Por otro lado, las clausulas particulares que se establece en el articulo 986 dice que “Las
clausulas particulares son aquellas que negociadas individualmente amplian y limitan,
suprimen o interpretan una clausula general en caso de incompatibilidad entre clausulas
generales y particulares prevalecen estas ultimas” y estas prevalecen ya que, las clausulas
particulares deben prevalecer sobre las clausulas generales porque se entiende que estas
clausulas particulares han sido negociadas por las partes y no que han sido impuestas por

una de las partes.

En el articulo 987 plantea que “Es el predisponente quien debe asumir los riesgos de una
defectuosa declaracion. Para alcanzar esta conclusion, debemos sefialar que su
fundamento esta dado en que es ¢l quien dispone de los medios a su alcance para evitar
toda duda por no haberse expresado con claridad” por lo tanto las clausulas ambiguas
predispuestas por una de las partes se interpretan en sentido contrario a la parte
predisponente. Esto significa que hay una regla general que protege al adherente, es decir
aquella parte que no ha podido negociar las clausulas con el predisponente que es quien
ha redactado el contrato y que esta siendo sometido a interpretacion. Por ende, aquella
persona que no tiene otra opcidn mas que adherir a la propuesta redactada por la otra parte
0 no contratar merece una especial proteccion, entonces es logico que quien redacto el
contrato si lo hizo sin claridad ya sea de manera, digamos intencional o descuidada
utilizando términos ambiguos o términos abusivos, es necesario que esta parte se haga
cargo de las consecuencias indeseables de este tipo de redaccion es por ello que esta regla
protege al adherente, es decir, si hay una cldusula que resulta ser ambigua o que no se

comprende se va a interpretar a favor del adherente.

Lo que se plantea en el articulo 988 habla de las “clausulas abusivas. En los contratos
previstos en esta seccion, se deben tener por no escritas:
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a) Las clausulas que desnaturalizan las obligaciones del predisponente;

b) Las que importan renuncia o restriccion a los derechos del adherente, o amplian

derechos del predisponente que resultan de normas supletorias;

c) Las que, por su contenido, redaccion o presentacion, no son razonablemente

previsibles.”

Se prevé que en los contratos en esta seccion se deben tener por no escritas las clausulas
que desnaturalizan las obligaciones del predisponente y las que importan renuncia o
restriccion a los derechos del adherente o amplian derechos del predisponente que
resultan de normas supletorias y las que por su contenido redaccion o presentacion no son
razonablemente previsibles. Es decir que las clausulas abusivas podemos dividirlas en
tres grupos: en aquellas que desnaturalizan obligaciones del predisponente aquellas
clausulas que importan renuncia o restriccion de derechos del adherente o que amplian
derechos del predisponente y en las conocidas clausulas sorpresivas. Por lo tanto, estamos
en presencia de tres especies dentro del género de clausulas abusivas, una de las especies
serelaciona con la desnaturalizacion de obligaciones como por ejemplo en el caso de que
el predisponente tenga la obligacion de brindar garantia y haya una cldusula que diga que
el predisponente se exime de brindar esta garantia. La segunda especie relacionada con
los derechos como por ejemplo una clausula que diga que en caso de una falla en
determinado producto el adherente tiene cinco minutos para notificar fehacientemente al
predisponente. Y finalmente las clausulas sorpresivas que son aquellas que por su
contenido redaccion o presentacion no son razonablemente previsibles como por ejemplo
si descarg6 una aplicacién en mi teléfono y resulta que van a comercializar mis datos

personales.

Por ultimo, se pueden ver el control judicial de las clausulas abusivas esto esta previsto
en el articulo 989 que establece que “La aprobacion administrativa de las clausulas
generales no obsta a su control judicial cuando el juez declara la nulidad parcial del
contrato simultineamente lo debe integrar si no puede subsistir sin comprometer su

finalidad”

Lo importante de este articulo, es que la aprobacion administrativa de estas cldusulas
generales no impide el control judicial como por ejemplo la aprobacion de ciertas
clausulas. En un contrato pre redactado de seguros por la superintendencia de seguros de
la nacién no obsta la posibilidad de su control judicial y en el caso de que una vez
efectuado este control judicial el juez declarara la nulidad parcial de un contrato, es decir
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que declarara que una determinada clausula general es nula se debe integrar todo el
contrato, que debe procurar que este contrato subsiste, que siga vivo, que funcione y que
surta sus efectos siempre y cuando no se comprometa la finalidad del contrato por haber

extirpado esta clausula que es nula.

Antes de desarrollar lo que el Codigo Civil y Comercial establece sobre los contratos me
parece conveniente acercar la definicion que surge del conjunto normativo, en el art. 957
se establece una definicion del contrato, en los siguientes términos: “Contrato es el acto
juridico mediante el cual dos o mas partes manifiestan su consentimiento para crear,

regular, modificar, transferir o extinguir relaciones juridicas patrimoniales”.

Esta definicion resulta mas completa y actual, que la esbozada en el Codigo Civil de Vélez
en el articulo 1137, y supera claramente, las objeciones que se habian formulado respecto
de la definicion histérica redactada por Dalmacio Vélez Sarsfield, que aludia a
“individuos” y no a “partes”, no acotaba técnicamente su ambito a las relaciones
patrimoniales y empleaba la poco precisa expresion “voluntad comun”, comprensiva de

situaciones diversas, mas alla de las tipicamente contractuales.

El Codigo Civil y Comercial establece reglas para los contratos que reemplazan a las que
enumeraban el Codigo de Comercio y el Codigo Civil de Vélez, y también las adquiere
de la jurisprudencia y la doctrina, que se dirigen, tanto a las partes como al Juez,

adoptando terminologia mas moderna y soluciones particulares.

La regla principal es que el contrato debe interpretarse conforme a la intencion de las
partes y a las reglas de la buena fe (articulo 1061). La buena fe ya se la encuentra, como

principio de base, en el Codigo de Vélez, incluyendo a:

La buena fe objetiva: que es un comportamiento leal en el contrato, aparece como un
parametro normativo, imponiendo un deber de obrar con lealtad y rectitud (arts. 729 y

961 CCyC).

La buena fe subjetiva: alude a la confianza razonable del contratante ya sea en la
legitimidad de su derecho o en la del derecho ajeno, en suma, quien cree que actiia en
forma legitima y tiene razones atendibles para hacerlo, es la buena fe creencia (arts.9 y

1061 CCyC).

La Confianza como pauta de interpretacion: interpretar, significa adjudicar un sentido a
la regla contractual, aqui el CCyC nos da una diferenciacion a la hora de interpretar los

contratos, segin sean acuerdos paritarios y de consumo.
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Acuerdos paritarios: la confianza positiva, garantia para el individuo de no ver
defraudadas sus expectativas que se tornan legitimas toda vez que estan dentro de las
obligaciones de actuar dentro de los canones establecidos por el principio de buena fe.
Acuerdos de consumo: principio fundamental, que protege la apariencia desplegada por
quien el consumidor entiende proveedor del bien o servicio que lo lleva en definitiva a

celebrar la relacion de consumo. Tiene sus propias normas a partir del art. 1094 y ss.

La confianza que se le genera al consumidor en relacion con el proveedor profesional es
la base de la contratacién y en muchas ocasiones viene a suplir la falta de informacion

que caracteriza este tipo de acuerdos.

Como modelo de interpretacion de los contratos debe, la tutela de la confianza verse
desplegada por las partes a la hora de celebrar el contrato, de manera que durante la
ejecucion de este ésta, no se vea turbada por el giro de las circunstancias que impone el

ciclo de la economia o las finanzas.

El enorme bagaje juridico con que se cuenta contempla tanto la proteccion de los
consumidores como la ciencia juridica que pueden necesitar desarrollar las grandes
empresas y la interrelacion entre ambos sectores, teniendo en cuenta la existencia de

situaciones abusivas derivadas de una posicion dominante en el mercado.

Una de las principales funciones del derecho privado dentro del sistema juridico es la de
establecer las reglas basicas para que las personas puedan crear y desarrollar sus
actividades tutelados por la praxis juridica; y también posibilita defenderlos, cuando son

injustamente afectados.

En las actuales circunstancias de vida, es practicamente imposible que cualquiera de
nosotros concluya una jornada sin haber celebrado al menos uno, asi que esos vinculos se
constituyen en balance de la vida juridica de la sociedad y de la economia, por las que
circulan los mas variados intereses, ligados al patrimonio y a los anhelos de los habitantes

de la Argentina.

Derechos reales de garantia Parte general.

Se denominan asi en el titulo XXII, dentro del libro de los derechos reales del codigo civil

y comercial a partir del articulo 2184.
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Los derechos reales de garantia se presentan como figuras, todas ellas accesorias.
Primeramente, nuestro codigo se encarga de explicar los derechos reales principales, sean
sobre objeto propio u ajeno, pero todos principales. Con las garantias reales, comienzan
las figuras accesorias de otro derecho principal, en el caso una obligacion, que trataran de
asegurar en su cumplimiento, lo que seria una garantia, real o personal. Una garantia lo
que tiende es a ofrecer una tranquilidad al acreedor en cuanto asegura el cumplimiento de

los deberes de su deudor.

En el caso de las garantias reales, en el codigo civil y comercial, se enumeran y regulan

tres. La hipoteca, la anticresis y la prenda.

El nuevo codigo ofrece una nueva parte, que denomina “Disposiciones Comunes” seria
una teoria general de los derechos reales de garantia. Tratandose de las tres que compartes

una identidad comun, es mas atinado que se lleve delante de este modo.

Son garantias reales, sobre objeto ajeno, ya que nadie podria darse en garantia algo que
le pertenece, se generaria una contradiccion. También pueden ser registrables o no segin
la naturaleza del objeto que se ofrezca en garantia y podra ejercerse o no por la posesion
dependiendo de que, si el acreedor que en cada caso serd el sujeto activo del derecho real,
el acreedor hipotecario o el acreedor anticresista o acreedor prendario, dependiendo o no

si el acreedor ejerce o no la posesion sobre el objeto que le ha sido ofrecido en garantia.

Las garantias siendo accesorias se constituyen para asegurar el cumplimiento de una
obligacion, pero lo cierto es que toda obligacion desde que nace, promete que va a ser
cumplida, pero de todos modos existen este tipo de garantias para que puedan tener una
seguridad los créditos solicitados, terminan siendo mas importantes las garantias reales

que el derecho real principal.

Caracteres esenciales de las garantias reales.

Los caracteres que tienen que figurar para que la figura sea valida y de torno exigible,
tienen que ser convencionales, accesorias y cumplir con el requisito de la especialidad,

tanto en el objeto que gravan como en el crédito que se garantiza.

La convencionalidad, significa que las garantias reales, solo nacen por contrato, por

acuerdo de partes. El acreedor es quien la exige y el deudor termina ofreciéndola sin
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mucho que poder hacer, termina habiendo una autonomia de la voluntad formal, que nos
permite hablar de un acuerdo. Dentro de esto hay que tener en cuenta los elementos a un
acto juridico bilateral en lo que tiene que ver con la capacidad, legitimacién, la forma,
etcétera todo lo que tiene que ver con una manifestacion de la voluntad. Aunque la regla
general en materia de garantias, el patrimonio de una persona es la garantia comun de sus
acreedores, de todos ellos, todo lo que este en el patrimonio, termina siendo la garantia.
En el caso de las garantias reales, la ley permite que el deudor distinga algunos acreedores
que lo va a separar de ese conjunto comun de acreedores quirografarios y lo transporta a

un acreedor con garantia, que termina siendo un acreedor con privilegios.

Las garantias le otorgan al acreedor un privilegio, que en el caso de las garantias reales

es una garantia especial, ya que recae sobre un bien en particular.

La garantia la puede ofrecer el propio deudor, en el cual se puede solicitar un crédito y se
da como garantia un inmueble, y la parte termina siendo el deudor de la obligacién
principal que pide el préstamo, pero ademas se termina estableciendo en el constituyente

de la garantia.

También puede pasar, que uno solicita el crédito y es el deudor de la obligacion principal,
pero la garantia la brinda un tercero, con un inmueble, es decir la constituyente de la
garantia termina siendo ese tercero y el deudor es quien solicita el crédito, por eso el
constituyente es el mas adecuado para reflejar quien ofrece la garantia, que puede ser el

mismo deudor o un tercero por él.

Otro caracter que establece el codigo civil y comercial es el de accesorio, ya que seria
accesorio de un crédito u obligacidn principal de la cual se anexa es inescindible, ya que
si se tiene que transferir la garantia no lo puedo hacer si no transfiero juntamente el crédito

que la acompana.

El articulo 2189 del codigo civil y comercial, el cual fue modificado un afio después de
la entrada en vigencia del cddigo civil y comercial, en el que se da lugar garantizar
créditos indeterminados, aquellos que no estan claramente determinados en su existencia,
pero que pueden ser sometidos a una garantia real y a ellos son, los que le coloca un plazo
de 10 afios, vencido este plazo, en el cual el crédito no ha sido determinado o constituido

habra que decir que la garantia a caido.
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Y por ultimo, pero no menos importante se trata la especialidad, esto quiere decir que en
el titulo, debe “especificar” cual es el objeto que se ofrece en garantia, y también se debe

especificar cual es el monto por la que la garantia responde.

Esta especificidad tiene que ver con el monto del objeto determinado, saber sobre qué
bien del patrimonio recae la garantia, cabe recordar que las garantias por regla recaen
sobre cosas, pero también podrian recaer sobre bienes que no son cosas si la ley lo
permite, como es la prenda de crédito. Se debe poder identificar el bien a dar en garantia,
brindar elementos de certidumbre del bien gravado, beneficia tanto al acreedor como a

quien lo da en garantia y asi también a los terceros.

El codigo civil y comercial, plantea una hipotesis que, si faltara algin dato para
determinar el objeto, la norma en un sentido de racionalidad, dice que, si en los datos que
podemos llegar a tener, se puede identificar el objeto. Entonces, en este supuesto no se
puede decir que es nula, mas alla que la especialidad es un requisito esencial, pero como
dijimos si de los demas datos que estdn en el titulo, queda claro cudl es el bien

comprometido.

La especialidad en cuanto al crédito, debemos decir cudl es el monto de la garantia, en el
cual hay un articulo en el codigo civil y comercial, plantea que eso comprende el capital
adeudado, interés, costa del proceso y demas, y que los intereses anteriores a la
constitucion de la garantia, eso créditos anteriores, habra que serlo anunciarlos para que

queden implicitos en ese titulo.

En cuanto a la extension del objeto, también hay una norma especifica, ya que, si uno da
un inmueble en garantia hipotecaria por un crédito que se toma a un plazo de 10 afios, y
uno construye en ese inmueble, esa construccion queda abarcada por esa garantia ya que
es un accesorio del principal que es el terreno, la norma dice que el objeto de la garantia
se extiende a los accesorios que queden fijos e inmovilizados en ¢l y a las mejoras que se
realicen en ¢l y a las rentas. Se puede dar que este en garantia hipotecaria un local
comercial, el cual este rentado, ese locatario tiene varios meses de alquiler adeudados, si
se tiene como objeto de garantia ese local, también esa extension de objeto abarca la renta,

serian esos alquileres que todavia no fueron cobrados.

También se plantea la subrogacion de garantias reales, o sea que las garantias se trasladan
a todo aquel objeto que la reemplace o precio que sea por indemnizacién o por

expropiacion entre otras, el acreedor podria ir contra ese monto indemnizado.
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Por otro lado, se ven los requisitos naturales que en garantias reales es la indivisibilidad,
que seria, el principio esencial natural que al no ser esencial significa que puede ser
« o . f .

negociado” nos plantea que el objeto que se ofrece en garantia hipotecaria, resulta

indivisible, las cosas responden por todas y cada una de las partes de las cosas.

Por ultimo podemos decir que a la garantia la puede dar el propio deudor o un tercero,
por el constituyente que puede ser un tercero, pero cuando uno haya dado la garantia el
deudor también puede pasar que luego se enajene ese bien y que bien se puede vender, ya
que uno sigue siendo propietarios del objeto dado en garantia, solo que sigue siendo el
titular de un derecho desmembrado porque esta gravado a favor de un tercero y hace del
acreedor un sujeto activo de la garantia y puede ejercer todos los derechos de propietario

en medida que no perjudique al acreedor.

Una norma especifica plantea que los derechos del constituyente conservan todas las
facultades que tenia en tanto no perjudiquen al acreedor, pero si se perjudico al acreedor,
se puede defender, tiene acciones para tomar. Supongamos que el acreedor advierte que
se estd devolviendo el inmueble, que es el bien garantia, podria pretender una medida
cautelar de no innovar, pero también la ley establece que podria pedir un suplemento de
garantia, es decir un deposito por la diferencia de lo que el bien mermo en su valor, por

lo que el tomador estd haciendo en perjuicio.

El tomador estd haciendo con el bien en garantia, una cantidad de cosas que el acreedor
advierte que si el deja que pase el tiempo a la hora de querer cobrarse ¢l no va a poder o
va a tener un bien muy disminuido, entonces si no lo prueba judicialmente le puede dar
lugar a que de por cumplido el plazo, aunque ya se venia cumpliendo con la obligacion.
Por lo tanto, no podria decirse que estaba en mora, pero sin embargo daria lugar a dar por

vencido el plazo y exigir el pago. Y si no se lo paga, rematar o ejecutar el bien.

Ordenamiento juridico especial de la hipoteca.

Los derechos reales de garantia haciendo un analisis de la normativa especifica de cada
uno de ellos, esto es hipoteca, anticrisis y prenda. Concluido el andlisis también
panoramico de la teoria general o disposiciones comunes la idea es brindar algunas
reflexiones sobre cada una de estas instituciones de garantia haciendo hincapié en la

hipoteca.
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Resultan accesorias de una obligacion principal que tienen que cumplir con los recaudos
de convencionalidad accesoriedad, especialidad en el doble requisito de objeto y crédito

y que en principio resultan indivisibles.

La hipoteca es la primera de ellas que regula el codigo civil y comercial a partir del
articulo 2205 y se le dedican unos pocos articulos ya que el grueso de lo que hay que decir

aqui ya se explica en la teoria general.

El derecho real de garantia como lo es la hipoteca es uno de los mas reconocidos en el
sistema juridico argentino y en la sociedad, se dice que la hipoteca despierta en cualquiera
una idea, una referencia o algun recuerdo sobre créditos deudas o casas rematadas y
muchas veces hay una referencia natural porque la figura a logrado permear, es decir ha
llegado a crecer en nuestra cultura socio-juridica y no pasa esto con todos los institutos

del derecho.

De modo que la hipoteca es la gran garantia real en la Argentina y es el derecho real por
supuesto que se constituye sobre inmuebles que deben estar individualizados como todo,
este derecho real, que exige la determinacion del objeto y que tienen como caracteristica
que ese inmueble que se ofrece en garantia queda en manos del constituyente, sea éste su

deudor.

La primera cuestion es que se trata de un derecho real inmobiliario, se puede mencionar
al pasar en las hipotecas naval y aeronduticas respectivamente que forman parte de otro
ordenamiento especifico, entonces nuestro derecho real de hipoteca en el codigo civil y
comercial es inmobiliario exclusivamente y la gran caracteristica que tiene esta figura es
que en la hipoteca no hay tradicion del objeto, es decir que es una de las pocas figuras
reales que no se ejerce por la posicion. De esta manera, el sujeto activo en este caso
acreedor hipotecario no tendra la posesion del inmueble que le es ofrecido en garantia
esto deja al propietario del inmueble que lo ha ofrecido en garantia en la posesion del
mismo con todos los derechos de un propietario, limitados por lo que el gravamen
representa, es decir como se recuerda el propietario y queda con un dominio, si éste fuese

duefio desmembrado porque ha constituido a favor de un tercero.

En este caso el acreedor hipotecario de un derecho real, la hipoteca debe ser formalizada
por instrumento publico general, decimos escritura publica en nuestro pais porque es un
derecho real de disposicion sobre inmuebles, por lo tanto aqui juegan las reglas generales
de la formalidad solemne del instrumento publico como no sélo nace por contrato y como
toda garantia real sera necesario el acuerdo de partes y por eso la normativa especifica
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dice que en la manifestacion de voluntad del acreedor no necesariamente debe darse en
simultaneo a la del constituyente o deudor sino que puede surgir a posteriori, después
aceptando la garantia en la medida en que se realiza por las mismas vias formales y antes

de la inscripcion registral.

En materia hipotecaria digamos que la institucion registral es importante porque siendo
un derecho real que no se ejerce por la posicion y que por lo tanto no exige tradicion de
la cosa, aqui no se cumple con el modo suficiente regla en los derechos reales que es
justamente la tradicion. A pesar de que se trata de un derecho real que nace por actos entre

vivos el contrato y que por tanto es derivado no hay tradicion.

Decir que el modo suficiente tipico de los derechos reales que es la tradicion no existe,
de alli que la inscripcion registral resulte sumamente tutil y ademas resulta un recaudo sin
un requisito para la oponibilidad erga omnes, no para la existencia del derecho y la
hipoteca no nace cuando se la inscribe en el registro, porque los registros inmobiliarios
en la argentina es declarativo, por tanto la inscripcion no constituye derecho sino que lo
declara al mundo, en fin lo hacen publico pero en el caso de la hipoteca esto cobra
particular importancia porque insisto, no habiendo posesion por parte del sujeto activo no
hay modo de que sepamos que existe ese derecho real a su favor si no existe la inscripcion
registral adecuada, por supuesto que el derecho real de hipoteca es igualmente oponible
aun cuando no esté inscrito. Si se llevara adelante la dura tarea de probar que ese a quien
se lo quiero oponer sabia de la existencia de la garantia y si no esta inscripta debe
formalizarse por instrumento publico que recae sobre el inmueble individualizado que
contintia en poder del constituyente, sea éste el deudor o un tercero que ofrece la garantia
por €l al ser registrado y aqui hay una modificacion de la normativa del articulo en
particular, que habla de duracion de la inscripcion originariamente en el codigo civil y
comercial eran 20 afios, la reforma que se le ha hecho a este articulo en los tltimos afios
ha elevado la duracion del plazo registrar digamos el plazo de inscripcion de los efectos
registrales a 35 afios. Es interesante porque la inscripcion registral que entre otras cosas
otorga visibilidad esto es publicidad al derecho inscripto y por lo tanto oponibilidad
absolutas (inoponibilidad erga omnes) si por cualquier razén se cancela, es decir
cancelacion de la inscripcion registral que no es lo mismo que extincion de la garantia,
en este caso de la hipoteca implicara la pérdida de los efectos registrales, no la cancelacion
que es quitarle a la garantia hipotecaria los efectos registrales por supuesto que si la

hipoteca en este caso se ha extinguido.
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Ademas, corresponde cancelar el asiento registral para que el registro refleje la realidad
si ya no existe la garantia, pero podria pasar que se cancele la garantia a pesar de seguir
viva por lo tanto estariamos frente al fendomeno de una hipoteca no inscrita o que ha sido

cancelada su inscripcion.

(Quiénes pueden constituir hipotecas en el derecho argentino? Pues el duefio del

inmueble y los conddminos.

Tal caso de los condominos nos queda la situacion a reflexionar como la constitucion de
una hipoteca es un acto dispositivo si vamos a hipotecar toda la cosa necesitamos el
consentimiento de todos los condéminos, es decir unanimidad, ahora si un condominio
quiere dar en garantia su parte indivisa puede hacerlo alli, no necesita el consentimiento
de los otros y lo que esta comprometiendo es su porcentaje condominal en la cosa por eso
la normativa del codigo en materia de hipoteca le dedica una norma especifica a este
fenomeno que es el articulo 2207 que denomina hipoteca de parte indivisa, es decir si uno
como condominio, en un condominio en donde son cuatro por ejemplo uno da en garantia
hipotecaria la parte ideal, el porcentaje, la participacion en el todo, puedo hacerlo y si el
acreedor la toma. Luego el acreedor, si no paga podria ejecutar una parte indivisa si no es
que necesita ejecutar todo el acreedor puede hacerlo porque lo que uno le daba garantias
aquello de lo que es propietario, que es de porcentaje y el que compra en remate se

incorpora como condémino, es decir en mi lugar junto a los otros tres.

La norma plantea que el acreedor puede ejecutar esa parte indivisa que le ha sido dada en
garantia aln antes de la particion, es decir sin tener por qué esperar que los condominos
le pongan fin y la forma tipica de extincion de esta figura de la extincion en condominios

referimos, pero no tiene por qué esperarlos.

Una de las razones por las cuales la particion de un condominio debe ser judicial se da
que las normas sobre particion de condominio estan en el titulo o el capitulo de particion
de la herencia y alli remite el cddigo civil y comercial y se nos dice que la particion debe
ser judicial entre otros casos cuando los condominos no se ponen de acuerdo o cuando
alguno no es capaz o cuando alguno esta ausente y luego dicen una vez un inciso o cuando
se opone a la particion privada un tercero interesado. Este podria ser el caso el acreedor
que se opone a la particion privada para evitar ser perjudicado, pero ademas cabe recordar
que, en este caso, en el que alguien o alguno de los condominos este dando en garantia
hipotecaria la parte indivisa, la particion que luego se haga, no le es oponible al acreedor

hipotecario si este no perjudica o si éste no consintio.
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El ultimo articulo en particular de este capitulo el articulo 2211 habla sobre convenciones
para la ejecucion. Primero recordemos que la teoria general de las garantias establece que
resultan nulas las clausulas que dispongan formas no licitas o no legales de ejecucion del

bien grabado.

Partimos que el sujeto se ca a quedar con la propiedad si no se paga y esto no es valido
porque de ese modo podriamos estafar a terceros acreedores, pero cuando la hipoteca dice
convenciones sobre la ejecucion por ejemplo se estaria refiriendo porque esta claro que,
si no se pago6 el crédito y se dio una hipoteca, el acreedor va a poder ir contra ese bien
hipotecado haciendo su ejecucion por las vias judiciales naturales que correspondan

subasta publica de ese bien.

La Constitucion Nacional.

El apartado 42 de la Carta Magna define al usuario como un individuo de derechos
esenciales, en coincidencia con la normativa especial y la abundante jurisprudencia y
teoria existente en el area. El apartado mencionado aborda principalmente los derechos
primordiales fundamentales, tales como: la oportunidad de acceder al consumo, la
libertad de eleccion, el trato justo y respetuoso y también la educacion para el consumo.
La estructura constitucional se enfoca principalmente en la seguridad y los intereses
economicos derivados de la relacion de consumo y del empleo de bienes y servicios, los
cuales son relevantes en nuestro analisis y tienen un valor fundamental en la relacion de
consumo. Dado que estd muy vinculado con las relaciones de consumo, con la toma de
créditos hipotecarios, se puede observar que es de vital importancia un respaldo por parte

de la constitucidn nacional hacia estas relaciones de consumo.

Tratados internacionales y derecho a la vivienda

En relacion con el Derecho a la vivienda en el mundo, en los acuerdos internacionales fue
reconocido en diferentes ocasiones. Asi el derecho a una vivienda adecuada fue
reconocido como parte del derecho a un nivel de vida adecuado en el articulo 25 de la

Declaracion Universal de Derechos Humanos de 1948 y en el articulo 11.1 del Pacto
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Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales de 1966. Otros acuerdos
internacionales de derechos humanos han reconocido o mencionado desde entonces el
derecho a una vivienda adecuada o algunos de sus aspectos, como la proteccion del hogar

y la intimidad.

El derecho a una vivienda adecuada concierne a todos los Estados, ya que todos ellos han
ratificado al menos uno de los acuerdos internacionales relacionados con la vivienda
adecuada y se han comprometido a proteger el derecho a una vivienda digna a a través de
diferentes declaraciones en diversos comités y distintos planes de accion internacionales

o documentos emanados de conferencias internacionales en diferentes partes del mundo.

El Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de las Naciones Unidas ha
enfatizado que el derecho a una vivienda adecuada no debe interpretarse de manera
restrictiva, sino llevarlo a un nivel mas elevado y entenderse como el derecho a residir en
seguridad, paz y dignidad en algin lugar. Las caracteristicas del derecho a una vivienda
adecuada estan definidas principalmente en las observaciones generales del Comité N.°
4, referente al derecho a una vivienda idonea (1991) y N.° 7, referente a los desalojos

forzosos (1997).

Derecho Comparado.

Este derecho muestra una preocupacion significativa en la proteccion de la libertad de
mercado, para por conciliar los beneficios econdmicos que se encuentran enfrentados
entre siy poder velar por un bienestar general y asi llegar a salvaguardar los intereses del
consumidor y del usuario de los bienes y servicios, aspecto que se evidencian en las

constituciones de: Alemania, Espafa, Portugal, Brasil y Peru.

La seguridad juridica

La proteccion de la seguridad juridica es propia del Estado a través del poder de policia,
que segun este articulo debe procurar preservar la igualdad en el negocio juridico, entre

los consumidores y los proveedores del mercado de bienes y servicios.
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Como se establece en la constitucion nacional que los consumidores de bienes y servicios
tienen derecho, en la relacion de consumo, a la proteccion y a la libertad de eleccion y a

condiciones de trato justo y digno.

Por tanto, es necesario regular tanto los contratos civiles como los comerciales y de

consumo, distinguiendo el tipo general del contrato de consumo.

En atencion al aporte judicial, el conjunto constitucional establecié y aun mas con el
coddigo civil y comercial que los jueces no tienen facultades para modificar, eliminar o
alterar las cldusulas de los contratos, excepto que sea a solicitud de las partes cuando asi
lo permita la ley, o de oficio y cuando se afecta de manera evidente el orden publico. De
este modo la excepcion ocurre cuando una ley autoriza a las partes a solicitar la

modificacion o bien cuando se afecta de manera manifiesta el orden publico.

Si hablamos de seguridad juridica, estamos hablando la cualidad del ordenamiento
juridico, que implica la certeza de sus normas y, consiguientemente, la previsibilidad de
su aplicacion. En otras palabras, el conocimiento seguro y claro. La norma ya deberia
conceder el beneficio de su confianza a la hora de recurrirla, cuando entre los particulares

no hay un punto de encuentro la solucion tendria que quedar plasmada practicamente.

La seguridad juridica implica un facil acceso para los justiciables al momento de
peticionar ante la magistratura, que no sea tardia su llegada, que no genere mas gastos,
que el que ya se ha tenido que soportar, en este caso por el deudor. Que también la
solucion sea, no solo favorable, sino también aplicable, y que no genere una nueva

obligacion.
La seguridad juridica implica también, esbozar un criterio rector respecto del tema en

cuestion, no dar lugar a interpretaciones vagas que den puertas abiertas a la ambigiiedad.

Si lo que se quiso lograr con los créditos UVA, tal como lo promocioné el Estado en su
momento, el acceso sencillo a la vivienda con préstamos viables de afrontar desde el
inicio desarrollo y conclusion del préstamo hipotecario, la forma adecuada no fue la que

se inculco a través de las politicas publicas.

Resulta mas que evidente que los préstamos hipotecarios UVA, terminaron siendo un

negocio para las entidades financieras, y un problema para los tomadores del préstamo.
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Elementos fundamentales del derecho a una vivienda adecuada.

A través de distintas convenciones que se realizaron en el mundo, se llego a la conclusion

de que es necesario cumplir ciertas condiciones para determinar si se puede considerar
. .. : e N

que ciertas formas de vivienda constituyen una "vivienda apropiada". Estos elementos

son tan esenciales como la oferta y disponibilidad bésicas de vivienda. Para esto se deben

reunir, como minimo los siguientes requisitos:

* Seguridad de la tenencia: la vivienda no es apropiada si sus ocupantes no cuentan con
cierta medida de seguridad de la tenencia que les garantice proteccion legal contra el

desalojo forzoso, el acoso y otras amenazas.

* Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura: la vivienda no
es apropiada si sus ocupantes no tienen agua potable, instalaciones sanitarias adecuadas,
energia para la cocina, la calefaccion y la iluminacién, y conservacion de alimentos o

eliminacion de residuos.

* Asequibilidad: la vivienda no es apropiada si su costo pone en riesgo o dificulta el

disfrute de otros derechos humanos por sus ocupantes.

» Habitabilidad: la vivienda no es apropiada si no garantiza seguridad fisica o no
proporciona espacio suficiente, asi como proteccion contra el frio, la humedad, el calor,

la lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y peligros estructurales.

» Accesibilidad: la vivienda no es apropiada si no se tienen en cuenta las necesidades

especificas de los grupos desfavorecidos y marginados.

* Ubicacion: la vivienda no es apropiada si no ofrece acceso a oportunidades de empleo,
servicios de salud, escuelas, guarderias y otros servicios e instalaciones sociales, o si esta

ubicada en zonas contaminadas o peligrosas.

» Adecuacion cultural: la vivienda no es apropiada si no considera y respeta la expresion

de la identidad cultural.
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Derecho al consumidor.

El concepto de derecho al consumidor puede ser muy variado, segun las distintas
corrientes, pero podemos delimitar en un que definiria como “un conjunto de principios
y de normas que tienden a la proteccion de este sujeto que es el consumidor y en el marco
de una relacion juridica determinada que es la relacion de consumo™ también se la puede
analizar como un sistema global de principios de normas de instituciones y de
instrumentos de implementacion consagrados por el ordenamiento juridico en favor del
consumidor para garantizarle a éste, en el mercado una posiciéon de equilibrio en su

relacion con los empresarios que son su contraparte en esa relacion.

La esencia y la naturaleza del derecho del consumidor se puede ver como derecho o una
rama auténoma por un lado por la innegable existencia de un paradigma propio y distinto

del que inspira las normas de otras ramas del derecho.

Cuando hablamos de paradigmas, nos referimos a una cosmovision a un modo de ver, un
modo de concebir los problemas y también a una forma singular de encarar las respuestas
o las soluciones a esos problemas. Esta autonomia se nota ademas y se hace evidente en
que existen principios y normas propias que definen esta autonomia de esta rama y que
es lo que explica el nacimiento del derecho del consumidor, como disciplina propia que
lo que buscod fue romper, quebrar y diferenciarse del sistema general contenido en los
codigos tanto en el codigo civil como en el codigo de comercio y en su posterior
unificacion, ya teniendo una parte exclusiva dentro del Codigo Civil y Comercial. Se
entendio que las normas y las respuestas que desde es el sistema general se ofrecian
resultaban insuficientes o insatisfactorias para proteger al consumidor en el marco de las
relaciones de consumo y nace entonces este derecho nuevo con vocacion de ruptura, de
independencia, de autonomia haciéndolo evidente en principios propios y en dispositivos

reglas o normas que dan contenido a esos postulados.

Esas directivas que son los principios juridicos dicen que el derecho del consumidor no
es una rama, ni del derecho publico, ni del derecho privado y esto también es importante
porque en general sus normas tienen cardcter interdisciplinario y participan de carécter
en el derecho publico y tienen innegablemente notas tipicas del derecho privado. Todo
este conjunto de normas tiene incluso naturaleza diferente dentro del derecho del

consumidor.
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Las normas del derecho del consumidor cumplen distintas funciones como son las
funciones preventivas frente a la amenaza de un dafo, resarcitoria porque tratan de reparar
aquel dafio que se ha causado y que ya se encuentra efectivamente consumado pero
ademas es un derecho que contiene normas de cardcter sancionatorio, de sancion de penas
de reproche correctivos ante conductas o practicas empresarias que amenazan los
derechos de los consumidores o que efectivamente los lesionan, los afectan y los

menoscaba.

Otra nota que define la esencia del derecho del consumidor es que no es un derecho
neutro, es un derecho protector y es sumamente importante porque esto es lo que explica
el derecho del consumidor el articulo 1 de la ley 24.240 de defensa del consumidor, lo
hace explicito dice “la presente ley tiene por objeto la defensa del consumidor” y esto es
muy importante porque asi como podriamos trazar algin paralelo con el derecho laboral,
que es aquel derecho también protectorio de un sujeto que es el trabajador en el marco de
la relacion laboral, el derecho del consumidor también es un derecho que abandona ese
lugar o ese discurso de neutralidad y en este caso tan tipico del mercado de las relaciones
juridicas que se desarrollan en el mercado y estos dispositivos, reglas o normas propias
del derecho del consumidor se caracterizan por tutelar, por proteger a uno de los sujetos
de la relacion de consumo y esta proteccion se logra mediante normas de intervencion.
Es decir, el legislador interviene intentando modificar el curso de algunos
acontecimientos, sin las cuales no se produciria esa modificacion, dictando normas que
lo que hacen es regular intervenir e interferir, a fin de que en el marco de determinada

relacion juridica se produzcan ciertos efectos.

En este caso que persiguen una finalidad concreta que es proteger a un sujeto que se
considera merecedor de esa tutela singular. El fundamento el porqué de este caricter
protector el derecho al consumidor esta dado, por ese modo de concebir que a los sujetos
se los trata sabiendo que hay una debilidad encabezando un sujeto y que esa debilidad y
desequilibrio en la que se encuentra respecto de la otra parte justifica este rol activo del

legislador y la existencia de un derecho de caracter protector.

Lo que se procura con este derecho protectorio es restablecer esas libertades que se
pueden ver amenazadas cuando estos sujetos débiles que son los consumidores se ven
expuestos frente al poderio de la otra parte que es la que tiene el dominio en la relacién
de consumo y este derecho protector lo que procura es frente a ese desequilibrio establecer

una nivelacion, una igualdad frente a sujetos que claramente tienen una asimetria.
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En esa relacion entre si las normas del derecho del consumidor son las normas de orden
publico, esta otra nota distintiva claramente en el derecho del consumidor es que hay un
interés social comprometido. Se trata de relaciones juridicas que se desarrollan en el
marco del escenario que propicia el mercado y que en esas relaciones claramente hay un
colectivo de sujetos involucrados que es el conjunto de consumidores que por mandato
de la constitucion tienen derechos de incidencia colectiva, porque no se individualicen en
un sujeto particular sino que comprenden a un grupo de sujetos del articulo 42 de la
Constitucion Nacional y se establece en el primer parrafo los derechos de los
consumidores pero en el segundo parrafo imparte un mandato de tutela aclarando que las
autoridades proveeran a la defensa o a la proteccion de esos derechos y claramente, la ley
de defensa del consumidor en su articulo 65 expresamente dice que “esta es una ley de
orden publico” y ese orden publico se caracteriza por la indisponibilidad de las normas,
esto quiere decir que cuando una norma es de orden publico, eso que la ley dispone es
que la norma manda y no es disponible para los sujetos que pueden acatar o no, cuando

una norma es de orden publico es lo que debe regir la situacion juridica.

Las partes no pueden apartarse de esa directiva impartida por el legislador y asi como las
partes no pueden desoir el mandato impartido por la norma de orden técnico. Aquellos
que interpretan ese derecho pueden hacerlo, una norma de orden publico es de aplicacion
obligatoria para aquel que tiene que dirimir un conflicto en el que estén involucrados los
derechos de los consumidores y de asi la gran impronta de esta caracteristica o nota que

hace a la esencia y a la naturaleza del derecho del consumidor.

Como dije anteriormente, el derecho del consumidor es un conjunto de principios y
normas que definen su identidad, vale preguntarse ;cudles son esos principios y esas
normas? En relacion a los principios y estas directivas son los que se estructuran en base
a dos ejes que justifican el principio protectorio de los consumidores que se asienta sobre
la idea de debilidad juridica del consumidor y se entiende que el consumidor es en
esencia, por su estructura y por las relaciones con las que se vincula, un sujeto que tiene
una debilidad una vulnerabilidad que hace a su estructura y que ademas este derecho
protector no tiene en cuenta solo esa debilidad estructural y esencial de todos los
consumidores en la relacion de consumo sino que ademas contempla la posibilidad de
que los consumidores, por si vulnerables en su relacion con los proveedores, con los
empresarios, puedan estar afectados por vulnerabilidades adicionales que responden no

ya a la estructura a la normalidad sino a una situacién coyuntural determinada.
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Podemos analizar la situaciéon de los consumidores de créditos hipotecarios que ven
como sus derechos son vulnerables al ser confundidos por las diferentes clausulas y
variantes econémicas que llevan dentro sus cuotas que con tanto sacrifico tienen que
llegar a pagar mes a mes. Asi como ese ejemplo podemos imaginarnos una cantidad de
situaciones que hacen que a la debilidad general del consumidor se sume en una coyuntura
determinada y una cuota mas de fragilidad o vulnerabilidad, que exige el sistema una

tutela reforzada.

El eje del derecho al consumidor se asienta en el derecho protectorio, es la universalidad
de los bienes comprometidos, la naturaleza colectiva de ese interés es tutelado y en la
nocion de orden publico que se refiere a la idea de que todo lo que el legislador dispone
en el marco de esta relacion y con esa finalidad protectora ya tiene caracter de orden
publico, disponible para las partes y obligatorio para el intérprete en cualquier caso ya
que son relevantes los principios juridicos. Estos mismos, tienen una gran importancia
practica que a veces no se visibiliza con el modo que debiera, por un lado por la logica
de las soluciones legales y un principio no es s6lo una declaracién sino que es s6lo un
postulado, un principio que explica la logica, la racionalidad de las normas que integran
ese principio y que se dice protectorio a una norma concreta que diga por ejemplo que
debe haber una prioridad de atender a una usuaria embarazada o a un consumidor mayor
de edad que se encuentra esperando su turno en un establecimiento determinado. Ese
principio es el que explica el que da racionalidad a cada norma, y cada norma debe

adecuarse a esa directiva impartida por el principio.

Otro rasgo en el que se hace patente, la importancia del principio es lo que tiene que ver
con la interpretacion, el principio es el que va a orientar la correcta interpretacion para
todo aquel que tenga que resolver un conflicto que involucre a un consumidor o ese
principio protectorio o esa idea de que hay que tutelar al débil en lo que le va a permitir
al juez frente a una situacion conflictiva en particular es orientar a su solucion y disenar

su respuesta, dictar su sentencia, para resolver un conflicto determinado.

Ademas este principio es el que define el rol que le corresponde asumir a aquellos que
deben velar por el estricto cumplimiento de las normas de los consumidores sea la
autoridad administrativa, la autoridad de aplicacion en el ambito administrativo o el juez

en el caso de un proceso judicial.

Estos principios que hacen el derecho del consumidor, un derecho autonomo, es el

principio protectorio fundado en esa debilidad juridica del consumidor. Esto es algo que
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debemos tener en claro, el consumidor es un sujeto vulnerable, es un sujeto débil que por
lo tanto precisa, requiere de una tutela, y que esta debilidad del consumidor se presume
por ley. La ley presume que el consumidor es un sujeto débil y esa presuncion no admite
prueba en contrario. Esto es lo que se explica frente a esta debilidad, que irrumpe, que

aparece un derecho protector.

Las normas de intervencion que lo que hace es intentar de restaurar esas desigualdades,
nivelar esos derechos que se encuentren en tension, coordinar esos intereses en conflicto
porque esa seria la razon de ser de este principio protectorio. Ya que el consumidor es un
sujeto débil y que necesita por lo tanto una proteccion especial, el fundamento al que
acuden en general todos los autores es de que existen claras asimetrias entre el
consumidor por un lado y el proveedor que se encuentra en el otro extremo de esta
relacion juridica. Esas asimetrias, esos desbalances, esos desequilibrios a veces son
economicos o materiales y puede ocurrir claramente un poderio econémico que es

superior al de un consumidor estandar.

Ocurre con los proveedores que son los que planifican las estrategias de colocacion y
distribucion y son los que imponen las condiciones de contratacion, ya que en general
ofrecen ese clausurado predispuesto, al cual el consumidor va a adherir y eso los coloca
en una situacion de preponderancia técnica o puede ocurrir que la asimetria tenga mas
que ver con la informacion. Debido que hay una informacion que, en un extremo tenemos
a un proveedor experto frente a un consumidor ignorante o que no conoce las
caracteristicas del producto de qué se trata, ni de las condiciones de contratacion y las
consecuencias de contratar bajo esas reglas. Esto claramente se hace evidente que existan
riesgos para esos intereses de los consumidores débiles, que se vinculan juridicamente

con proveedores fuertes y en situacion de preponderancia.

Otro principio es el de que existe una naturaleza colectiva o universal de los bienes
tutelados, en el derecho constitucional la tela del consumidor consagrada en el articulo
42 de la constitucion nacional, desembarca como un derecho general de tercera
generacion que se introduce en la reforma del afio 1994, donde se consagran estos
derechos de incidencia colectiva por un lado, el derecho a vivir en un medioambiente
sano, el derecho a la proteccion del consumidor entre otros y se imparte un mandato de
proteger a los consumidores y esto es importante ya que los derechos de los consumidores
pertenecen a estas categorias de derechos de incidencia colectiva, y es lo que explica que
el problema de un consumidor sea comun a los problemas de todos los consumidores que

se encuentran en su misma situacion.
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Esto nos lleva a otra circunstancia que es, que para los problemas colectivos son
necesarias soluciones colectivas desde un punto de vista sustancial y desde un punto de

vista procedimental.

La constitucion nacional a partir de la reforma del afio 94 en el primer parrafo consagra,
como nombre anteriormente, los derechos del consumidor en la relacion de consumo.
Entre ellos el derecho de acceso al consumo en condiciones de dignidad, el derecho a la
salud, el derecho a la seguridad, el derecho a la proteccion de los intereses econémicos
pero el constituyente no se conforma con reconocer determinados derechos a los
consumidores, sino que en segundo parrafo imparte un mandato garantista diciendo que
la proteccion de los derechos es muy importante porque esta norma constitucional tiene
caracter operativo y eso es sumamente relevante. Cualquier juez podria fundar una
resolucion judicial acudiendo a esta norma del articulo 42 y cabe destajar que la
proteccion de los consumidores esté expresamente contemplada en la constitucion le da
una jerarquia, le da el rango constitucional y esto es sumamente relevante porque es la
norma constitucional, la que explica la racionalidad de este sistema a la que le da y ayuda
a interpretar los alcances de las soluciones legales. También es la que aporta a la

coordinacion, a la armonia y a la cohesion de todas esas normas.

Ademas de la constitucion, esta la ley 24240 que es la ley de defensa del consumidor que
en su articulo 3 dice que las relaciones de consumo se rigen por el régimen establecido
en esta ley y al entrar en vigencia en 1993 fue llevandose a los derechos del consumidor
en un constante crecimiento, hasta que se lo incorpora en el Codigo Civil y Comercial,
se puede ver una interrelacion entre las distintas fuentes normativas porque la relacion de
consumo ademas de estar emplazado en la constitucion y tener una ley especial a partir
del 2015 pasa a estar y a tener recepcidn en el sistema del Codigo Civil y Comercial. Esto
es muy importante porque se puede observar que muchas normas que nacieron como
especiales en un micro sistema autébnomo y diferenciado pasa a ser recogidas por el
derecho de fondo en el tronco comun del derecho civil y comercial para regular sumido
en una de sus relaciones juridicas a la persona consumidor en el ambito de una relacion

juridica, que es la relacion de consumo.

Ademas de las leyes que voy nombrando, hay también otras leyes especiales que van
complementando y hacen un todo, como son la ley de lealtad comercial, la ley de defensa
de la competencia, las leyes de seguros, las de tarjeta de crédito, medicina prepaga entre

otras. Por supuesto que se aplican las normas especiales que se mencionan.
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El codigo civil y comercial tiene hoy normas concretas referidas a los contratos de
consumo, pero ademas tiene otras normas a las cuales también podemos acudir para
encontrar respuestas a las normas y sobre los contratos celebrados por adhesion, los
contratos conexos, los contratos de consumo y por supuesto la relacion de consumos.
También las practicas abusivas informacion y publicidad entre varios articulos mas, y una
cantidad de normas que tienen dispositivos que en tanto aporten soluciones protectorias

para los consumidores.

Entrar en juego al momento de resolver cualquier controversia como se complementan
estas distintas normas que integran este sistema protector del consumidor el articulo 3 de
la ley 24240 dice claramente que “las disposiciones de esta ley se integran con las normas
generales y especiales que sean aplicables a las relaciones de consumo™ y esto es esencial
porque el derecho del consumidor adquiere una fisonomia, un formato que nos obliga a
convivir con normas de distintos niveles y de distinto origen. Esto es importante porque
cuando se presenta un conflicto aquel que tiene que resolverlo deberan acudir a todo este
cortejo de normas que integran el derecho del consumidor y esto tiene gran impacto al
momento de esta resolucion obliga a dialogar, a poner en integridad y complementacion

todas estas normas que conviven para proteger a los consumidores.

Por ultimo, en cuanto a la interpretacion el articulo 3 infine dice que en caso de duda
sobre la interpretacion de los principios que establece esta ley debe prevalecer el mas
favorable al consumidor. Este articulo 3 consagra un principio que también define la
identidad del derecho del consumidor. Es el principio de in dubio pro consumidor que
resulta aplicable en caso de duda cuando tenemos un supuesto conflictivo y concurren
para resolver ese caso mas de una norma y existen dudas, la ley nos manda a inclinarnos
por aquella norma que ofrezca la solucidon mas favorable o en su caso menos gravosa para
ese consumidor. Este principio in dubio pro consumidor, sin ninguna duda guarda relacion
con ese principio protectorio, guarda relacion con ese paradigma, con ese modo de encarar
los problemas y con ese modo de aportar soluciones. Esto es lo que explica este principio
de interpretacion, guarde coherencia con el conjunto de normas, con el conjunto de
principios y con los valores que esta rama del derecho y dice defender en su esencia como

tal.
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Reforma de la Constitucion Nacional (1994)

Después de restablecida la democracia en 1983, existia acuerdo entre los partidos
politicos en abordar la modificacion constitucional que incorporara las nuevas
orientaciones en cuanto a derechos humanos y mecanismos de defensa de la democracia.
La modificacién constitucional de 1994 introdujo, en los articulos 41 y 42 una serie de
derechos considerados como derechos de impacto colectivo (asi los nombra el art. 43 CN)
o derechos de ultima generacion, que tienen como objetivo la proteccion del medio
ambiente, la competencia, a usuarios de los servicios publicos y a los consumidores, en
este ultimo caso, en lo referido a la relacion de consumo, que incluye el derecho a "una
informacion adecuada y veraz", a la "libertad de eleccion" y a "condiciones de trato justo
y digno". El Estado quedo obligado a defender la competencia, controlar los monopolios
y garantizar la formacion de asociaciones de consumidores y de usuarios, ademas se
establecio la participacion de las asociaciones de consumidores y de las provincias en los
organismos de control (art. 42). En cuanto a los derechos de los consumidores, se limitan
a la relacion de consumo, enfocandose asi en que el articulo 43 de la CN ajusta la accion
al "afectado" en la relacion de consumo como titular de un derecho individual divisible y
definido. Sin embargo, al tratarse de derechos colectivos, la constitucion otorga
legitimidad extraordinaria al Defensor del Pueblo o a las asociaciones que promueven la
defensa del principio de no discriminacién, medio ambiente, competencia y derechos de
los consumidores y usuarios (art. 43 CN). Desde los comienzos de la modificacion
constitucional de 1994, queda demostrado en nuestra constitucion, la atribucion al
consumidor en la relacion de consumo, un papel que lo identifica como la parte
vulnerable, debido a que no posee los conocimientos cientificos o técnicos sobre la

operacion que llevara a cabo o que ya ha llevado a cabo.

LEY 27271. Sistema de Fomento de la Inversion en la Vivienda

Esta norma promulgada en septiembre de 2016, establece el Sistema de Ahorro para el
Estimulo de la Inversion en vivienda, que segun los articulos 1 al 5 establece un
mecanismo de ahorro, préstamo e inversion denominados en Unidades de Vivienda

(UVIs), cuya principal funcion sera captar los ahorros de personas fisicas y juridicas, o
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pertenecientes al sector publico, y destinarlos a la financiacion a largo plazo de la compra,
construccion y/o ampliacion de viviendas en la Republica Argentina. Modifica, en su
articulo 24, el texto del articulo 2189 del Cdédigo Civil y Comercial: por el siguiente:
"Duracion de la inscripcion: Los efectos del registro de la hipoteca se mantienen durante
treinta y cinco (35) afos, si no se renueva antes". Mediante la Comunicacién "A" 6069,
con fecha del 14/11/2016, se informa sobre la creacion del método de pago Débito
Inmediato (DEBIN) que, a través de funciones especificas, permitira realizar pagos de
bienes y/o servicios mediante débito "en tiempo real" en la cuenta del cliente bancario
una vez que haya autorizado la operacion, con crédito "en tiempo real" en la cuenta del
cliente receptor. El Banco Central de la Republica Argentina (BCRA), por aplicacion de
la comunicacion “A” 6069, reglament6 la ampliacion de los instrumentos de crédito y
ahorro de largo plazo, extendiendo las posibilidades de acceder a la vivienda y de ahorrar
con proteccion de su poder adquisitivo para las familias de todos los segmentos

econdomicos.

LEY 27.541. Ley de Solidaridad Social y Reactivacion Productiva en el Marco de la

Emergencia Publica Nacional

La problematica de los préstamos bajo UVA y las dificultades que aparecian para su
cancelacion en tiempo y forma, que ya se pudo ir observando desde el 2019 y sumada a
otras problematicas se produjo la sancion de la ley 27.541, denominada de solidaridad
social y reactivacion productiva en el marco de la emergencia publica, donde
puntualmente en el articulo 60 se dispuso que el Banco Central de la Republica Argentina
deberia realizar una evaluacion sobre el desempefio y las consecuencias del sistema de
préstamos UVA para la adquisicion de viviendas y de los distintos tipos de sistemas de
planes de ahorro para la adquisicion de vehiculos automotor entre otras cosas y las
consecuencias sociales y econdmicas como asi también procurar un solucién para
disminuir los efectos negativos atendiendo al criterio del esfuerzo compartido entre

acreedor y deudor.

A través de la res. MDTyH 1/2019, se le dio una nueva prorroga a lo que hasta el omento
se habia congelado con respecto a las cuotas de los créditos UVA, que terminaban el 31
de diciembre y que la medida continuaria en vigencia hasta el mes de enero de 2020,
mientras se debatiria como poder modificar el sistema para que no haya un desfasaje entre
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los aumentos de sueldos y la actualizacion por inflacion. La prorroga beneficia a aquellas
personas que hayan comprado una vivienda de hasta 140.000 UVA; consecuentemente,
aquellas personas que hayan tomado créditos UVA seguirdan pagando en el mes de enero,

el mismo monto que habian abonado en agosto de 2019.

Decreto 319/20. Emergencia publica (COVID-19)

Se dicto el 29 de marzo de 2020, teniendo en cuenta la emergencia publica en materia
economica, financiera, fiscal, administrativa, previsional, tarifaria, energética, sanitaria y
social, establecida por la Ley N° 27.541, la ampliacion de la emergencia sanitaria
dispuesta por el Decreto N°260/20 y el Decreto N°297/20, que establecieron las medidas
de “aislamiento social, preventivo y obligatorio” y de “distanciamiento social, preventivo
y obligatorio”, en atencion a la pandemia de COVID-19, originada por el nuevo

coronavirus.
El Decreto N° 319/20 contempla:

. Congelamiento del valor de cuotas mensuales de créditos hipotecarios sobre
inmuebles para vivienda unica y créditos prendarios actualizados por Unidad de Valor

Adquisitivo (UVA).

. Suspension de ejecuciones hipotecarias y créditos prendarios actualizados por

Unidad de Valor Adquisitivo.

. Extension de inscripciones de hipotecas, prendas y medidas cautelares, en los

Registros del Automotor y de la Propiedad.

. Deudas por diferencia en montos de cuotas, facilidades de pago, cuotas
adicionales, prohibicion de aplicar intereses, deudas por falta de pago, facilidades de pago

y tope de intereses.

CAPITULO II. Parte historica.

Historia del crédito hipotecario.
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La historia del crédito hipotecario en Argentina se remonta a finales del siglo XIX, el pais
comenzo una etapa de cierta pacificacion politica y social, acompanada de un crecimiento
economico producto del desarrollo de tres rubros: la red de ferrocarriles, la inversion

inmobiliaria y la industria frigorifica.

La creacion de un Banco Nacional (1872) y la ley de acufiacion de monedas (1879)
constituyeron hitos institucionales que consolidaron al Estado como garante de la

actividad econdmica.

En ese contexto, y luego de algunos intentos por promover la actividad hipotecaria en
nuestro pais, el Poder Ejecutivo insistié con la necesidad de crear una entidad bancaria
destinada a la otorgacion de préstamos para la compra de inmuebles. Es asi como el
proyecto para la creacion de Banco Hipotecario, con el objetivo de promover el acceso a
la vivienda en el pais, fue remitido al congreso el 5 de junio de 1885y, luego de un intenso
debate parlamentario, fue sancionado el 14 de septiembre de 1886 y promulgado unos
dias después por el presidente Julio Argentino Roca. El 29 de octubre asumi6 Juan
Agustin Garcia la presidencia del flamante banco, que abrid sus puertas el 15 de
noviembre de 1886.El banco otorgd los primeros créditos hipotecarios en Argentina, con

plazos de hasta 20 afios.

En las primeras décadas del siglo XX, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina
se desarroll6 a un ritmo lento. Esto se debi6 a una serie de factores, como la inestabilidad

politica y econdmica del pais.

En la década de 1940, el gobierno argentino adoptd una serie de medidas para promover
el acceso a la vivienda. Estas medidas incluyeron la creacion de organismos publicos para
la construccion de viviendas sociales, y la implementacion de programas de subsidios

para la compra de vivienda.

Plan quinquenal de Perdon y gobiernos posteriores.

Comenzd en 1947 en nuestro pais ya que habia altas cifras de déficit habitacional, tanto
en las grandes ciudades como en el interior del pais. Lo Ginico que existia como organismo
a nivel nacional era la comisiéon Nacional de Casas Baratas, fundado en 1912, que

simplemente habia podido llevar a cabo un nimero muy limitados de viviendas.

42



Juan Domingo Perdn incorpora a la constitucion nacional en su reforma de 1949, el
derecho a la vivienda, en lo cual fue una de las grandes mejoras, ya que su gobierno se
centraba fuertemente en lo social. Alcanzo el desarrollo en gran manera, tanto de forma
directa con la construccion de viviendas como de modo indirecto con el otorgamiento de

diferentes créditos para fomentar la construccion de viviendas.

En la década de 1960, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina comenzo a crecer
a un ritmo mas acelerado. Esto se debid a una serie de factores, como el aumento de los

ingresos de la poblacion, y la estabilidad politica y econémica del pais.

En la década de 1970, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina se contrajo

nuevamente. Esto se debi6 a la crisis economica que afect6 al pais en ese periodo.

En la década de 1980, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina comenzo a
recuperarse. Esto se debi6 a la reactivacion econdmica del pais, y a la implementacion de

politicas publicas para promover el acceso a la vivienda.

En la década de 1990, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina se consolido. Esto
se debio a la estabilidad econdémica del pais, y al aumento de la confianza de los

consumidores en los créditos hipotecarios.

En la década de 2000, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina continud
creciendo a un ritmo acelerado. Esto se debid a una serie de factores, como el aumento

de los ingresos de la poblacion, y la baja tasa de interés de los créditos hipotecarios.

En la década de 2010, el mercado de créditos hipotecarios en Argentina se vio afectado
por la crisis econdmica que afecto al pais en ese periodo. Sin embargo, el mercado se
recuperd en los ultimos afios, impulsado por la implementacion de los créditos

hipotecarios UVA.

En junio del 2012, en el gobierno de Cristina Fernandez de Kirchner, se impulso el
Programa de Crédito Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica Familia
(Procrear) a través del impulso de un fondo fiduciario provenientes de los recursos del
Estado nacional y junto al Banco Hipotecario, se plantea un objetivo primordial de
facilitar las viviendas propias y fomentar el trabajo interno, con el otorgamiento de mas

de 400.000 créditos hipotecarios en los siguientes afios.

Los principales beneficiarios del primer formato del Procrear fueron personas de entre 31

y 45 afios, grupo etario que recibio el 70% de estos créditos.

43



También se ve una importante descentralizacion geografica de los créditos que impulso
la gestion de Fernandez de Kirchner. Asi, las provincias mas beneficiadas fueron La
Pampa (con casi 15 créditos por cada mil habitantes), Neuquén (con 10 créditos por cada
mil habitantes) y Santa Fe (con 9 créditos por cada mil habitantes), mientras que las que
menos recibieron fueron Rio Negro, Formosa, Santiago del Estero y Corrientes (todas
con cerca de dos créditos por cada mil habitantes). La Ciudad y la Provincia de Buenos

Aires obtuvieron menos créditos por habitantes que el promedio nacional.

La principal medida del Gobierno de Mauricio Macri respecto a los créditos hipotecarios
fue el lanzamiento de los créditos actualizados por Unidad de Valor Adquisitivo (UVA),
donde la cuota aumenta a la par de la inflacion. Esto hace que sea mas facil acceder a

estos créditos pero que haya mas riesgo de repago a futuro, como se explico en esta nota.

Esto sucede porque en los créditos con cuotas actualizables la cuota inicial es baja y va
aumentando junto con la inflacién. Lo contrario sucede con los créditos a tasa fija, cuyas
cuotas comienzan siendo altas y como el costo de cada cuota se mantiene en el tiempo su

valor real va cayendo con el pasar de los afnos debido a la inflacion.

La gestion de Macri relanzo el Procrear, también con un subsidio inicial pero ahora con
el sistema UVA. El principal cambio -como se dijo- fue que las tasas pasaron a ajustarse
por la inflacidn, por lo que el beneficio para quienes tomaran el crédito seria menor, pero
el gasto estatal también seria menor y los bancos tendrian mayor incentivo a ofrecer estos

créditos.

Los datos oficiales muestran que en durante la gestion de Cambiemos se dieron menos
montos por el Procrear: entre noviembre de 2016 y mayo de 2018, la gestion de
Cambiemos entregd la cantidad de veintitrés mil millones de pesos en estos créditos

subsidiados. Sin embargo, aumentaron fuertemente los créditos sin subsidios.

El presidente Mauricio Macri asegurd en la Gltima apertura de sesiones ordinarias del
Congreso que “2017 fue el afio con mas créditos”. ;Qué mostraron los datos? En el 2018
los créditos hipotecarios aumentaron fuertemente, hasta llegar al 0,65% del producto. Es
decir que 2017 efectivamente representé un boom de los créditos hipotecarios, ya que

esta es la cifra mas alta desde, por lo menos, 2002 (primer afio con datos disponibles).

La mayor parte de este incremento se debio a los créditos UVA sin subsidio estatal
entregados por los bancos y fomentados por la gestion de Cambiemos: mas del 60% del

total de créditos hipotecarios a personas fisicas en el pais se dieron mediante este sistema.
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Luego de la devaluacion cercana al 50% en lo que va de 2018, los especialistas destacan
que esto puede impactar en la cantidad de créditos. “Como los inmuebles estan tasados

en dolares, la devaluacion vuelve los precios de las casas mas inaccesibles.

Los créditos hipotecarios han tenido un impacto positivo en el acceso a la vivienda en
Argentina. Los créditos hipotecarios han permitido que més familias accedan a la compra
de una vivienda, ya que ofrecen cuotas mas accesibles que los créditos hipotecarios

tradicionales.

Sin embargo, los créditos hipotecarios también han tenido un impacto en los precios de
la vivienda. Los precios de la vivienda han aumentado de manera mas acelerada en los

ultimos anos, debido a la mayor demanda generada por los créditos hipotecarios.

Capitulo III. ; Qué es un préstamo UV.A?

Créditos hipotecarios indexados UVA

Los créditos hipotecarios indexados UVA son un tipo de préstamo hipotecario que se
vincula a la Unidad de Valor Adquisitivo (UVA). La UVA es una medida de valor que se
actualiza cada mes en funcion de la evolucién del indice de precios al consumidor (IPC).
Estos créditos hipotecarios UVA fueron introducidos en Argentina en 2016 con el
proposito de impulsar el acceso a la vivienda. A diferencia de los préstamos hipotecarios
tradicionales, los créditos UVA brindan cuotas mas asequibles, ya que se ajustan
mensualmente segun la inflacion. En los ultimos tiempos, los créditos hipotecarios UVA
han tenido un impacto significativo en el mercado inmobiliario argentino. El nimero de
créditos hipotecarios UVA otorgados ha crecido a un ritmo acelerado y la proporcion de
este tipo de créditos en el total de préstamos hipotecarios ha aumentado
considerablemente. "Es un préstamo hipotecario en pesos con tasa fija, ajustado mediante
la aplicacion del Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER) y expresado en
Unidades de Valor Adquisitivo (UVA). Estos préstamos tienen como objetivo fomentar y
facilitar el acceso a la vivienda en todo el pais, ya que las cuotas iniciales son asequibles

debido a la baja tasa de interés y al largo plazo del préstamo."
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(Qué es el Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER)?

Para calcular el Coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER), se utiliza el indice de
Precios al Consumidor publicado por el INDEC durante el periodo que va desde el dia 16
del mes en que se informa la variacion de precios del mes anterior hasta el dia 15 del mes

siguiente, incluyendo ambas fechas.

. Como se determina el valor de la UVA?

De acuerdo con la pagina web del Banco Central de la Republica Argentina, el valor
inicial de una UVA al 31 de marzo de 2016 se establecio de manera que fuera equivalente
a la milésima parte del costo promedio de construccion de un metro cuadrado de
referencia, basado en cifras conocidas para propiedades de diferentes tipos en las ciudades
de Buenos Aires, Cérdoba, Rosario, Salta y la zona del Litoral (Santa Fe de la Vera Cruz-
Parana), ponderadas por poblacion. Dado que el costo promedio de ese metro cuadrado
de referencia era de $14.053, el valor inicial de la UVA fue de 14.053 pesos (14 pesos con

53 milésimas).

. Como se actualiza el valor de la UVA?

El valor de la UVA se actualiza diariamente utilizando el Coeficiente de Estabilizacion de
Referencia (CER), basado en el Indice de Precios al Consumidor (IPC). El IPC esta
altamente correlacionado con el costo de la construccion, pero es menos volatil. De esta
manera, 1000 UVA aproximadamente alcanzaran para construir 1 metro cuadrado de
referencia en cualquier momento futuro. ;Donde puedo encontrar el valor de la UVA? El
valor diario de la UVA se publica en la padgina web del Banco Central junto con las
principales variables macroeconémicas. ;Cudles son los principales métodos de
amortizacion de pago? ;Como funcionan? Los principales sistemas de amortizacion
utilizados a nivel mundial son el sistema francés, el aleman y el americano. Se debe
recordar que la amortizacion es el proceso financiero a través del cual se cancela
gradualmente una deuda mediante pagos periddicos, que pueden ser iguales o diferentes.
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En la amortizacion de una deuda, cada pago o cuota efectuado sirve para cubrir los
intereses y reducir el monto de la deuda. A grandes rasgos, se pueden destacar las
principales caracteristicas de cada sistema de amortizacion. El sistema aleman tiene
amortizacion fija, mientras que en el sistema americano la amortizacion se realiza al final
del periodo. En el sistema francés, que es el mads cominmente utilizado en nuestra region,
la cuota es fija, pero la amortizacion del capital es mas significativa al final de la vida del
préstamo. Ademas, el peso de los intereses sobre el capital adeudado es mucho mayor al
inicio del repago del préstamo. Los préstamos hipotecarios analizados funcionan bajo el
sistema de amortizacion francés. Este sistema implica el pago de cuotas iguales y
consecutivas durante todo el periodo estipulado. El porcentaje de interés a pagar siempre
se calcula sobre la parte de la deuda que no ha sido cancelada, es decir, se calcula sobre
el saldo de la deuda. Dado que las cuotas son iguales en este sistema, estan compuestas
por una parte correspondiente al capital de la deuda y otra parte correspondiente a los
intereses. Esto implica que a medida que pasa el tiempo, la proporcion de intereses en las
cuotas disminuye y la proporcion de capital aumenta. Si solicité un crédito hipotecario
UVA, (se mantiene constante la cuota? Si has contratado un crédito hipotecario
denominado en Unidades de Valor Adquisitivo (UVA), las cuotas en esa unidad se
mantienen constantes. Sin embargo, dado que el valor de la UVA varia dia a dia, segun la
definicion anterior, el valor de la cuota en pesos (moneda local) cambia en cada periodo

de vencimiento.

. Como afecta esto al capital adeudado?

Dado el sistema de amortizacion francés, el capital adeudado disminuye menos
rapidamente al comienzo de la vida del préstamo y mas aceleradamente hacia el final.
Cuando el préstamo estd denominado ademés en UVA, la deuda adquirida estid en esa
unidad, por lo que si el valor de la UVA aumenta con el tiempo, el valor en pesos del saldo
del capital también aumentara. Por ejemplo, supongamos que he contraido una deuda de
10,000 UVA y, después de un tiempo, he pagado 100 UVA, lo que significa que mi deuda
asciende a 9,900 UVA. Al inicio, el valor de la UVA era de 26.23 pesos, por lo que mi
deuda era de 262,300 pesos. Si el valor de la UVA no hubiera cambiado, mi deuda seria

de 259,677 pesos. Pero si hoy el valor de la UVA es de 27 pesos, mi deuda seria de 267,300
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pesos. Puedo observar que, aunque mi deuda en UVA ha disminuido, su valor en pesos es

mayor que al inicio debido a la variacion del valor de esta unidad a lo largo del tiempo.

. Cuales son las consecuencias para mi deuda si refinancio el capital a un plazo mas

largo?

Esta opcion se puede utilizar si el peso de la cuota, debido al aumento del valor de la
UVA, supera la capacidad de pago mensual del deudor. Si refinancio mi deuda,
reduciendo el valor de la cuota mediante una extension del plazo del préstamo, el capital
adeudado se amortizard mas lentamente a lo largo del tiempo. Esto significa que deberé
pagar mas intereses en el tiempo por el capital adeudado en el momento de refinanciar el

préstamo. El ejemplo anteriormente mencionado sirve nuevamente para ilustrar este caso.

Requisitos para solicitar un Crédito Hipotecaria UVA.

Para solicitar tu Crédito Hipotecario (UVA) debes cumplir con los siguientes requisitos:

Edad: minima 18 afios. La edad maxima es de 65 afios al momento de solicitar el crédito

y no mas de 75 afios al momento del pago de la ultima cuota.

Ingreso mensual minimo: $ 10.000 netos (grupo familiar). Tener en cuenta que podés

sumar ingresos con tu conyuge o conviviente.

Antigiiedad laboral minima: 1 afio, tanto para trabajadores en relacion de dependencia

como para independientes.

Relacion cuota ingreso: 25% del ingreso neto familiar.
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Capitulo I'V. Situacion en el exterior.

Crédito Hipotecario en Espaia.

La continua subida de los tipos de interés ha dado paso a hipotecas mas caras y menos
accesibles, agravando las dificultades de las familias, y especialmente de los jovenes, para
poder comprar una vivienda. La tasa de esfuerzo financiero se ha disparado —de media
supera el limite recomendable de un tercio de los ingresos obtenidos y se espera que se
aproxime al 40%— en un momento en el que los bancos se han vuelto més exigentes para
evitar riesgos. En este escenario, y con la emancipacion juvenil como una de las grandes
asignaturas pendientes en Espafia, el Gobierno anuncid avales del Instituto de Crédito
Oficial (ICO) para cubrir el 20% del crédito hipotecario a personas de hasta 35 afios y
familias con menores a cargo. Una formula que es bienvenida, no sin despertar ciertas
criticas, pero de la que no se esperan milagros. Los bancos, que normalmente financia
hasta el 80% del valor del inmueble, valora positivamente los avales publicos, que ya se
utilizaron con éxito para autbnomos y empresas durante la pandemia de Covid-19, pero
avisa de que tiene la Ultima palabra a la hora de aprobar los préstamos y asegura que
mantendrd los estandares de control de riesgos. La concesion de préstamos se ha
endurecido y parece que la tendencia continuard por un tiempo. Las operaciones de
hipotecas sobre viviendas ya cayeron un 2% interanual en febrero y se prevé que el
mercado siga enfriandose. El sector bancario insiste en que serd igual de riguroso que con
los créditos convencionales y descarta que la nueva medida estatal, atn sin detallar, vaya
a provocar grandes cambios en la firma de hipotecas o en la oferta. De entrada, el Instituto
del Crédito Oficial, cubrira la parte que no financian los bancos, pudiendo llegar al 25%
si la casa tiene una certificacion energética de tipo D. Los solicitantes no necesitaran por
tanto aportar el resto del precio de la vivienda con ahorros (si lo correspondiente a los
gastos e impuestos asociados a la compraventa) y podran obtener una hipoteca hasta el
100%. Se deberan tener ingresos inferiores a los 37.800 euros al afio (limite que se amplia
un 70% para familias monoparentales, hasta los 64.000 euros, y al doble, hasta los 75.600
euros, si la hipoteca la firman dos personas). Ademas, se incrementaran unos 2.520 euros
brutos anuales, por cada menor a cargo. El plazo del aval serd por un maximo de 10 afios.
El resto de condiciones se estableceran en el contrato a formalizar entre el el Instituto del

Crédito Oficial, y la entidad. Los avales no tendran coste para los beneficiarios y podran
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solicitarse hasta el 31 de diciembre de 2025, prorrogables dos afios mas. El solicitante del
aval del Gobierno debe ser menor de 35 afios, con ingresos maximos de 37.800 euros al

ano.

Actualmente, varias entidades ofrecen hipotecas especificas para el colectivo joven con
mayores importes de financiacion, de hasta el 95%, y plazos de amortizacion mas largos,

que llegan hasta los 40 afios, lo que facilita la reduccion de las cuotas mensuales.

Los expertos sefialan que es factible obtener una hipoteca por encima del 80% con un
buen perfil econdémico. Los bancos no ocultan que, aunque son los primeros interesados

en mantener activo el mercado hipotecario, buscan clientes mas solventes y rentables.

Lo méas importante es que los deudores tengan capacidad de devolucion de la deuda que
asumen, mas alla de que una parte esté avalada por las Administraciones publicas, debido
a esto se potencian dos posibles riesgos: el primero, es el coste que esta medida pueda
con llevar para las cuentas publicas, cuyos desequilibrios presupuestarios, en general, son
todavia relevantes. De ahi, el caracter limitativo y selectivo de estos avales. El segundo
es que, si esta politica de apoyo a la demanda de vivienda no se acompana de medidas
que incentiven el desarrollo de mas oferta, en particular de vivienda protegida, pueden
generarse tensiones en los precios de los inmuebles que neutralicen el efecto positivo de
estos avales. Los avales del Instituto del Crédito Oficial “son un refuerzo” que contribuira
a aumentar la demanda de vivienda de los jovenes, pero reconocen que el impacto va a
ser relativo. Medidas como esta no van a cambiar los criterios de riesgo de los bancos. Si
se viene con aval, pero no se tiene trabajo, el banco no va a dar la hipoteca. Habra una
bolsa de peticiones que no va a poder ser atendida. El Ejecutivo calcula que podrian
beneficiarse unas 50.000 personas. La tendencia a residir en una vivienda de propiedad
ha descendido en los Gltimos diez afios hasta un 75,2%. Los bancos tienen la Gltima

palabra para dar la hipoteca y busca cada vez mas perfiles con sueldos elevados.

Los bancos piden cumplir con una margen de endeudamiento del 30% como méximo y
con ingresos minimos, asi como tener estabilidad laboral. Las entidades bancarias estan
flexibilizando sus ofertas solo a determinados perfiles y es posible una subida de los

intereses debido a la iniciativa del Gobierno.

Solucion Hipotecaria consideran que la ayuda del Gobierno facilitara el acceso al
mercado a un grupo poblacional que histéricamente ha tenido problemas. Los bancos,
ahora impera la prudencia y la rentabilidad, no hay inquietud en los bancos por perder
cuota de mercado hipotecaria y apenas se esta flexibilizando la oferta. Seran, los bancos
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los que deban canalizar estas ayudas y dar el préstamo del 100%, a pesar de que ese 20%

extra esté avalado por el Instituto de Crédito Oficial.

Se apunta, no obstante, que, si bien es cierto que la concesion del crédito es potestad del
banco, lo mismo ocurria con las lineas Covid en pandemia y se concedieron esos
préstamos, en general, algunos bancos ya han reformulado sus hipotecas para compensar
en parte la fuerte subida de los tipos de interés. La mayoria han reducido el diferencial de

sus hipotecas variables.

Es muy probable que los bancos que aun no han reducido diferenciales lo hagan
proximamente y se publiciten més hipotecas mixtas. Y que la oferta de financiacion por
mas del 80% siga siendo minoritaria, pero no descartan que surjan mas hipotecas para
Jovenes con una financiacion de hasta el 90% o el 95% para facilitar el acceso al crédito
lo que las entidades tendrian que hacer es permitir que los ciudadanos se endeuden mas o
darles financiaciones mas elevadas que les permitan conseguir hipotecas con menos

ahorros.

Por eso se puede ver que sistemas como el que se estd por comenzar a utilizar en Espafia,
brinda una mayor seguridad y a la vez una fuerte intervencion por parte del Estado.
Sumado a que no tienen grandes cambios en sus politicas monetarias ni inflacion

constante.

Capitulo V. Distintos proyectos de ley.

Proyecto llevado adelante por Julio Cesar Cobos. Afio 2022.

Se establece la negociacion nuevamente de acuerdos para los préstamos hipotecarios de

vivienda tnica otorgados en UVA por Unica vez.

Ademas, plantear que los bancos deberan presentar a los deudores hipotecarios el nuevo
convenio que establece la ley para la UVA, en el cual se podra elegir UVA o UVI como

método de actualizacion, bajo supervision del BCRA.

Disefiar un marco normativo dentro de la Ley 27.271 Casa Ahorro para la UVA (Unidad
de Valor Adquisitivo) que se aplicara a los préstamos hipotecarios con los requisitos y

protecciones creados y establecidos para la UVI (unidad de vivienda).
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Fijar un limite a la aplicacion de intereses para los préstamos hipotecarios para vivienda

unica cuando se tomen en moneda indexada como UVA o UVL

Que el préstamo hipotecario en UVA o UVI debe ser calculado al momento de acreditar
los fondos y no al momento de firmar el contrato, de manera que se evite una pérdida al

receptor.

Crear una cobertura de seguro para las cuotas que superan el 10% del desfasaje que se
produce cuando el aumento de la cuota supera la evolucion del CVS (coeficiente de

variacion salarial).

Se actualiza la deduccién de impuesto a las ganancias para los préstamos hipotecarios.
El proyecto del diputado Julio COBOS, tiene su base en el fallo de la jueza Cecilia
Landaburu a cargo del Segundo Tribunal de Gestion Judicial Asociada, (fallo AZULAY),
decidi6 eliminar el UVA como indicador de actualizacion de un crédito hipotecario
retrotrayendo, la deuda al mes de agosto de 2019 y ordenando aplicar el Coeficiente de

Variacion Salarial (CVS) como indice de actualizacion.

Comparti6 la iniciativa que presentd en la Camara de Diputados en relacion a esta
problematica hipotecaria. La misma establece la renegociacion de los contratos para
créditos hipotecarios de vivienda inica otorgados en Unidad de Valor Adquisitivo (UVA)
de acuerdo a una serie de pautas. El pasado 16 de noviembre del 2022, la Comision de
Finanzas, que encabeza la diputada del Frente de Todos, Alicia Aparicio, continu6 con el
debate del tratamiento de los proyectos para resolver la situacion de los tomadores de
créditos hipotecarios UVA, en esa ocasion el diputado COBOS hizo hincapié en que: “La
solucion debe contemplar un esfuerzo compartido, entre Estado, banco y beneficiarios. Y
tiene que perseguir a los futuros créditos y a la situacion para atras, que alivie la situacion
de los tomadores, que no desfinancie al Estado y que no perjudique el ahorro ni el sistema

financiero, que reactive el sistema de créditos hipotecarios, sostenido en el tiempo.
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Ultimo proyecto tratado en la camara de diputado y aprobado con media sancion

(Ao 2023). Fundamentos.

Serior Presidente:

El proyecto que en este acto presentamos corresponde a la reproduccion del expediente
1946 — D- 2021 y tiene como objeto instituir un régimen especial de reconversion de
créditos hipotecarios ajustados por la Unidad de Valor Adquisitiva (UVA), prevista en la
Ley N° 25.827 y reglamentada por Comunicacion “A” N° 6.069 del Banco Central de la
Republica Argentina, y por la Unidad de Vivienda (UVI), creada por Ley N°27.271, a los
fines de garantizar la equidad y sostenibilidad de las operaciones, y preservar la

finalidad y los objetivos de la normativa.

El sistema de créditos creado por Ley 25.827 y ampliado por Ley 27.271 tuvo por objeto
garantizar el acceso a la vivienda a miles de familias en un contexto marcado por el

déficit habitacional que, lamentablemente, es parte de la historia de nuestro pais.

En abril de 2016 el Banco Central cred, a través de la Comunicacion A 5945/2016, un
instrumento de ahorro y préstamos denominados en Unidades de Viviendas (UVIs), que
permitia actualizar por inflacion los créditos y depositos bancarios. Desde ese momento,
las entidades financieras fueron habilitadas a captar y mantener depdsitos y otorgar

prestamos en pesos expresados en Unidades de Viviendas (UVIs).

En septiembre del mismo ario, el Congreso sanciono la Ley N° 27.271, denominada de
“Casa de ahorro”, que creo el Sistema para el Fomento de la Inversion en Vivienda, con
el objeto de captar el ahorro de las personas para destinarlo a la adquisicion,

construccion y ampliacion de viviendas.

Para ello, la ley creo instrumentos de ahorro, préstamo e inversion denominados en
Unidades de Vivienda (UVIs), la misma denominacion utilizada por el Banco Central de
la Republica Argentina, cuyo valor también se calculaba tomando como referencia la
milésima parte del valor promedio del metro cuadrado de construccion destinado a
vivienda. Sin embargo, la gran diferencia radicaba en que el valor de estas Unidades de

Vivienda.

Ademas, la ley habilitaba a las entidades financieras a extender el numero de cuotas
originalmente previstas cuando el importe de la cuota a pagar superara “10% el valor

de la cuota que hubiere resultado de haberse aplicado a ese préstamo un ajuste de capital
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por el Coeficiente de Variacion de Salarios (CVS), desde su desembolso”, pero en esa

’

extension de plazos la cuota no podia superar “el 30% de los ingresos computables’

(Art.7°).

Resulta pertinente destacar que, desde su nacimiento, el crecimiento de este tipo de
créditos en UVA fue exponencial, desplazando a las lineas tradicionales de créditos e
incluyendo a tomadores de préstamos nuevos dentro del sistema, en un contexto en el

cual la escasez de créditos hipotecarios aumentaba ano tras ano.

En este marco, el lanzamiento de este tipo de instrumentos genero una bisagra en el
mercado, permitiendo que miles de familias puedan acceder a una vivienda propia
mediante una cuota cuyo valor era similar a la de un alquiler. Asi, aproximadamente,

mas de 150.000 familias accedieron a su primera vivienda.

Sin embargo, el creciente desfasaje registrado entre la inflacion y el coeficiente de
variacion salarial genero enormes dificultades para las familias que tomaron un crédito
de estas caracteristicas. Las cuotas de los créditos aumentaron considerablemente y la

relacion cuota/ingreso paso a ser el principal problema para estas familias.

Esto motivo que, en agosto de 2019, el Poder Ejecutivo Nacional decretara el
congelamiento de las cuotas de los créditos hipotecarios UVA y UVI hasta diciembre del

mismo ano.

El 21 de diciembre de 2019, el Congreso Nacional sanciono la Ley N° 27.541 de
Solidaridad Social y Reactivacion Productiva en el Marco de la Emergencia Publica, en
cuyo articulo 60 dispuso que “El Banco Central de la Republica Argentina realizara una
evaluacion sobre el desemperio y las consecuencias del sistema de préstamos UVA para
la adquisicion de viviendas y los sistemas de planes de ahorro para la adquisicion de
vehiculos automotor, sus consecuencias sociales y economicas, y estudiarda mecanismos
para mitigar sus efectos negativos atendiendo al criterio del esfuerzo compartido entre

acreedor y deudor”.

Al mismo tiempo, el Banco Central de la Republica Argentina junto con el Ministerio de
Desarrollo Territorial y Habitat de la Nacion, acordaron un esquema de aumento de las

cuotas del 26% distribuido en los 12 meses subsiguientes.

En esa linea, en el marco de las medidas de Aislamiento Social, Preventivo y Obligatorio,
el Poder Ejecutivo Nacional dicto los Decretos N° 319/2020 y N° 767/2020 extendiendo

el congelamiento de las cuotas de los créditos hipotecarios UVA hasta el 31 de enero del
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2021 y creando un sistema de convergencia entre el 1 de febrero de 2021 y el 31 de julio
de 2022, para que las cuotas de los créditos no superen nunca el 35% de los ingresos

familiares.

Sin embargo, este tipo de medidas no resolvieron la cuestion de fondo. Al dia de la fecha,
miles de familias son victimas de una inflacion que crece sostenidamente con indices que
rodean al 4% mensual, generando incrementos anuales en las cuotas inviables para

cualquier familia de clase media.

A pocos meses de haber culminado el plazo de congelamiento de las cuotas, miles de
familias argentinas se encuentran en un estado de incertidumbre total. Por ello, la
presente iniciativa propone que la actualizacion de las cuotas sea conforme al
Coeficiente de Variacion Salarial, publicado mensualmente por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INDEC), a los fines de lograr un equilibrio proporcional entre la

evolucion del salario y el incremento mensual de las operaciones de crédito.

En este sentido, el proyecto de Ley propone un tope al incremento mensual de la cuota,
entendiendo que la misma no puede superar % de los ingresos actuales de los deudores
y codeudores, a los fines no solo de retroalimentar la armonia entre la evolucion de los
ingresos y el incremento de las cuotas, sino también con el objetivo de despejar cualquier
artilugio legal relacionada con una posible clausula abusiva en el marco de un contrato

de adhesion.

Asimismo, estamos convencidos que es sumamente necesario la suspension de las

ejecuciones hipotecarias por el plazo de trescientos sesenta y cinco

(365) dias, de manera tal que las distintas familias tengan un plazo prudencial para

acogerse a los distintos beneficios que propone el presente régimen.

Por otro lado, es necesario, no solo atender la problemdatica de quienes ven el incremento
de su cuota, sino también de aquellos que no han podido asumir esos incrementos y se
encuentran a la fecha en mora. Por ello, mas alla de la suspension de los procesos
Jjudiciales, la presente ley impone a las entidades otorgantes la obligacion de refinanciar
la deuda en mora con aquellos que puedan volver a cumplir las obligaciones asumidas
en el marco de las condiciones que se fijan, en cuanto a la relacion cuota/ingreso,

pudiendo en su caso extenderse la cantidad de cuotas mensuales del préstamo.

Serior presidente, el articulo 14 bis de nuestra Constitucion Nacional establece: “El

Estado otorgara los beneficios de la seguridad social, que tendra cardcter de integral e
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irrenunciable. En especial, la ley establecera: el seguro social obligatorio, que estard a
cargo de entidades nacionales o provinciales con autonomia financiera y economica,
administradas por los interesados con participacion del Estado, sin que pueda existir
superposicion de aportes, jubilaciones y pensiones moviles; la proteccion integral de la
familia; la defensa del bien de familia; la compensacion economica familiar yel acceso

a una vivienda digna (..)".

Es por ello, que el acceso a una vivienda es un derecho humano fundamental que no debe
interpretarse solo como una mera carga asistencial por parte del Estado Nacional sino
como una funcion insoslayable en lo que respecta a la generacion de politicas publicas
destinadas a que la poblacion tenga la posibilidad de aspirar a obtener una vivienda
propia. Concretamente estamos hablando de medidas que incluyen la intervencion del
Estado en distintos planos, como, por ejemplo, el Legislativo mediante una Ley y en el

Ejecutivo a través de asignacion de recursos.

Segun datos del Banco Central, en la actualidad hay 103.609 créditos UVA, otorgados a
personas humanas en el sistema financiero. 73% generadas por bancos publicos, 16%
por privados nacionales y 11% por privados extranjeros. Por ello, resulta imperioso
brindar una solucion definitiva a miles de familias argentinas que conviven, desde hace

mucho tiempo, con angustia y temor a perder su hogar.

Como representantes del pueblo, tenemos la responsabilidad de generar alternativas
viables que generen seguridad juridica a todos los argentinos que sueiian con acceder a

una vivienda propia.

Por los fundamentos expuestos, solicito a mis pares me acomparien en la aprobacion del

presente proyecto.”

CAPITULO VI. Fallos Jurisprudenciales

CASO AZULAY MARCOS ENRIQUE C/ BBVA BANCO FRANCES S.A. P/
PROCESO DE CONSUMO

En el fallo en el que se baso Julio Cobos para su proyectos de ley se da en los caratulados
“AZULAY MARCOS ENRIQUE C/ BBVA BANCO FRANCES S.A. P/ PROCESO
DE CONSUMO” , que tramitd6 por ante un tribunal en Mendoza y que con fecha
09/09/2021, a través de la promocion de demanda con el objetivo de ajustar el contrato

celebrado entre las partes, debido a que se ha vuelto dificil de cumplir para el actor, que
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presenté la demanda utilizando el sistema de amortizacion francés, se observo un
"Aumento excesivo del capital sobre el cual se calcula la tasa de interés debido a estar
vinculado al valor de la Unidad de Valor Adquisitivo, segun lo establecido en el Articulo
772, del Codigo Civil y Comercial, Deuda de valor que resultaria de aplicacion la teoria
de la Imprevision, por lo tanto, se ordené una instancia de renegociacion para que las
partes puedan resolver el conflicto entre ellas. Al momento de presentar la demanda, en
junio de 2020, el actor debia una suma superior al 250% del crédito originalmente
tomado, a pesar de haber pagado completos y puntualmente las cuotas pactadas durante
24 meses, atn le quedaban 13 afios por pagar. El deudor nunca tuvo conocimiento del
riesgo asumido; actud pensando en su sueilo de tener su propia casa, crecer junto a su
familia y disfrutarla, sin poder comprender que se encontraba ante una trampa financiera.
No actud de manera libre y voluntaria, como lo exigen los articulos 1378, 1408 y 2205
del CCCN, y tampoco comprendié las normas que regulan el sistema financiero,

especificamente la Com. A 5945 del Banco Central.

Este fue un fallo esencial y novedoso para los Créditos UVA ya que modificaba la forma
de establecer el ajuste del capital y establecio la teoria de la imprevision para los Créditos

Hipotecarios UVA.
Considerando del fallo.
TRIBUNAL DE GESTION ASOCIADA-SEGUNDO. PODER JUDICIAL MENDOZA

CULJ: 13-05346803-3((012052-267396)) AZULAY MARCOS ENRIQUE C/ BBVA
BANCO FRANCES S.A. P/ PROCESO DE CONSUMO

Mendoza, 09 de Septiembre de 2021.
VISTOS Y CONSIDERANDO:

I.- Que las Dras. Mariela Gonzalez y Luz Gabriela D’Angelo, en
representacion del Sr. MARCOS ENRIQUE AZULAY, promueven proceso de consumo
contra el BBVA BANCO FRANCES S.A., en su carcter de acreedor hipotecario, con el
objeto de requerir la adecuacion del contrato celebrado, en virtud de haberse tornado de
dificil cumplimiento para el actor, ordenandose la eliminacion del indice de actualizacion
en Unidades de Valor Adquisitivo y su sustitucion por una tasa fija que permita a ambas
partes continuar con la contratacion, tomando como base para la actualizacion el capital
inicialmente otorgado en préstamo y teniendo en cuenta el aporte de capital realizado por

el demandante al contratar.

57



Como fundamento de su pretension relata que el Sr. Azulay, en fecha 15
de Mayo de 2017, tom6 un crédito con garantia hipotecaria con el Banco demandado,
habiéndosele entregado la suma de $ 1.200.000, monto que a esa fecha representaba un
valor de 64.239,82 UVA's. Adjunta copia de la Escritura de Constitucion de Hipoteca
sobre el inmueble sito en calle Vifia Baja s/n de Chacras de Coria, departamento de Lujan
de Cuyo, nomenclatura catastral 06-03-10-0004-000140-0000-1, padron territorial
06/50952-5, Padrén municipal 57232.

Sigue diciendo que la primera cuota se debid abonar el dia 05 de Julio de
2018, estableciéndose el pago de 180 cuotas mensuales y consecutivas, lo cual determiné

que el crédito finalizaria de pagarse en el mes de Junio de 2033.

Afirma que a la fecha de la deduccion de su accion, el el actor lleva
abonadas 24 cuotas, por un monto aproximados de 356,88 UVA mensuales, aclarando que
no se paga todos los meses la misma cantidad de UVA’s, habiendo abonado montos
menores los primeros meses, razén por la cual la deuda que detalla es meramente
estimativa, pudiendo ser aun mayor (calculo 64.239,82 UVA totales % 180 Cuotas =
356,88). La suma adeudada conforme los célculos realizados determinan que el Sr.
Azulay debe a la fecha PESOS TRES MILLONES TREINTA Y OCHO MIL
SEISCIENTOS CUARENTAY SIETE CON 63/100 (156 cuotas restantes x 356,88 UVA
por cuota x 54,58 valor del UVA calculado al dia 12/06/2020). Acompafia constancia de
cuota pagada del mes de junio de la que surge un valor levemente menor, debido a que se
ha tomado el UVA a la fecha en la que se liquido la cuota correspondiente al mes de junio,

diferente del UVA a la fecha tomada en la demanda (12/06/2020).

Pone de relieve que el actor debe una suma superior al 250% del crédito
originalmente tomado, ello pese al pago completo y puntual de la cuota pactada durante
24 meses, quedando atn pagar 13 afios. Asimismo, hace saber que ademas del valor en
UVA'’s, el Sr. Azulay paga una cuota que esta integrada por un porcentaje de interés
calculado sobre el capital adeudado total. Esta cuota de interés que debiera de ser mas
alta en las primeras cuotas para ir disminuyendo, conforme sistema de amortizacion
francés, en realidad sube cada dia mas, siendo ello asi por cuanto el capital sobre el cual

se calcula la tasa de interés, al estar atado al valor del UVA, crece de modo descontrolado.

Continua exponiendo que conforme surge de la clausula “III. 6. COSTO
FINANCIERO TOTAL” el mismo es de 6.192%. El grupo familiar del accionante esta

compuesto de la siguiente manera: estd casado con la Sra. Mariana Ruth Gasque y tiene
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2 hijos gemelos de 7 afios, Oliver y Mateo Azulay Gasque, siendo ellos junto con el Sr.
Azulay quienes habitan la vivienda que se construyd con el crédito tomado en UVA’s con
BBVABANCO FRANCES S.A., mas aporte de capital propio. El inmueble es la vivienda
del actor, no es utilizada para fines comerciales ni alquilada. La cuota del mes de junio
fue de PESOS VEINTICINCO MIL CUATROCIENTOS VEINTISEIS CON 53/100 ($
25.426,53) integrando la misma tanto la devolucion del capital en UVA’s, como asi

también intereses y seguros que se pactaron a la hora de la toma del crédito.

Refiere que el actor aport6 el terreno en el cual se construy6 la vivienda.
El aporte a ser realizado por el Sr. Azulay conforme el contrato celebrado con el Banco,
debia ser de por lo menos el 80% del valor del bien, poniendo ello en riesgo de continuar
con la situacion actual que el actor no solo pierda su casa y las cuotas pagadas hasta la

fecha, sino también una importante inversion que representd los ahorros de muchos afios.

Agrega que ademas del crédito hipotecario objeto de su demanda, el Sr.
Azulay para la construccion de su vivienda tomo un crédito UVA personal por PESOS
QUINIENTOS MIL ($ 500.000), integrando esta suma el riesgo que corre el sr. Azulay

en lo que hace a la pérdida de sus ahorros.

Deduce de todo lo dicho que el actor ha perdido todo lo aportado, es decir,
el ahorro y la inversion, mientras que la parte demandada se ha visto considerablemente
beneficiada, maxime teniendo en consideracién que la proyeccion a futuro no es mas

favorable para el sefior Azulay.

Funda la accién que deduce en la normativa legal y jurisprudencia que

cita.

Plantea la nulidad de las clausulas abusivas y violatorias de los derechos
del demandante: Clausula I1.2 “PROCEDIMIENTO DE EJECUCION”, Clausula II1.7
“MONEDA DE PAGO” y Clausula III.9.

Reclama en concepto de dafio punitivo la suma de $ 1.000.000, en virtud
de la grosera negligencia en que ha incurrido su contraria en la informacion y ejecucion

del contrato.
Ofrece pruebas.
II.- A fs. 41 el MINISTERIO FISCAL toma la intervencion que por ley le

corresponde en los presentes.
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III.- EI Dr. Guillermo Tripoli, por el demandado BANCO BBVA
ARGENTINAS.A., aclara que la denominacion del Banco al momento de la contratacion
del mutuo con la actora era BBVA BANCO FRANCES S.A., pero que al tiempo de
contestar esta demanda la denominacion es BANCO BBVA ARGENTINA S.A.,

tratandose de la misma persona juridica.
Contesta demanda y solicita su rechazo con costas.

Niega en forma especifica los hechos invocados por su contrario como

fundamento de su pretension.

Reconoce la la existencia del mutuo con garantia hipotecaria celebrado el
15 de Mayo de 2017 y la constitucion de una hipoteca en primer grado de privilegio sobre

el inmueble ubicado en Chacras de Coria, Mendoza.

Destaca que al otorgar la garantia hipotecaria los otorgantes manifestaron
que “...entienden que la garantia cumbre no solo el capital adeudado, que se actualizara
y reajustara segin el valor de los UVAs, sino también los intereses posteriores a su
constitucion....” El reintegro del préstamo fue acordado en ciento ochenta meses (15
afios) y la forma de amortizacion en UVAs mads intereses conforme la formula que
transcribe la escritura de constitucion de la hipoteca. Se reitera alli que las sumas
adeudadas se ajustaran por la evolucion del valor de las UVAs. Se transcribe asimismo en
la escritura de hipoteca el modo y forma de ajuste de las UVAs advirtiéndose la condicion
creciente de las cuotas. Tasa de interés fija efectiva anual excluido el IVA. El préstamo
era destinado a la construccion de vivienda sobre inmueble en el que recae la constitucion

de la garantia hipotecaria.

En virtud del marco normativo, realidad de la situacion contractual, la
inexistencia de incumplimientos al deber de informacion, el principio de especialidad en
el derecho real de hipoteca, el hecho indubitable que la actora libre y voluntariamente se
sometio a las convenciones de un contrato regulado por normativa especifica que no es
impugnada, la mejora patrimonial sustancial luego de utilizados los desembolsos para
construccion de la vivienda, su parte postula la improcedencia de la demanda, es decir la
no correspondencia de la modificacion de las clausulas de repago contenidas en una

escritura hipotecaria.

Alega que el mutuo hipotecario celebrado entre las partes lo fue de

conformidad a lo prescripto por los articulos 1378 y ss. y concs., 1408 y ss. y concs.,
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articulos 2205 y ss. y concs. del Codigo Civil y Comercial de la Nacion. No solo se respetd
la normativa de fondo que establece las pautas y regula las condiciones, requisitos y
efectos de la contratacion entre las partes de este especifico contrato bancario, sino que
siendo el Banco una entidad financiera se dio estricto cumplimiento a las normas que
regulan el sistema financiero y, en especifico en esta modalidad crediticia, a las normas
de Politica de Crédito dispuesta por el BCRA mediante Comunicacion A 5945 y sus
normas complementarias y modificatorias. No se puede cuestionar la legitimidad del

marco dentro del cual se celebro y ejecutd el mutuo.

Resalta que los llamados préstamos UVA han caido en desgracia en la
consideracion aprioristica del inconsciente colectivo; pero no resulta valido ni suficiente
en términos juridicos partir en el razonamiento de la afirmacion —falaz— seglin la cual se

debe mas de lo que se obtuvo inicialmente pues ello no es correcto.

Colige que de ninguna manera la escalada inflacionaria puede ser
considerada “imprevision” en el sentido técnico juridico de la palabra, pues no se trata
del estallido de un proceso hiperinflacionario sino de una progresion perfectamente
previsible segin los estandares medios exigibles. En el caso de los préstamos en
modalidad UVA el deudor no se compromete a devolver una determinada cantidad de
dinero, sino que se compromete a devolver una determinada cantidad de Unidades de
Variacion Adquisitiva, unidades cuya “cotizacion” varia —o no- dia a dia, pues son
actualizables mediante la aplicacion del Coeficiente de Estabilizacion de Referencia.

Dicho en términos sencillos, a mayor inflaciéon mayor costo de la unidad UVA.

El encargado de fijar el valor de estas unidades no es otro que el Banco
Central de la Republica Argentina mediante indices que son publicados a diario. Y la
inflacion, tampoco es una variable que fije contractualmente el Banco demandado o en la
que tenga responsabilidad atribuible, sino que es parte y resultado de las politicas

economicas del Gobierno Nacional en sentido amplio.

En relacion a la pretension del actor de suspender el ajuste previsto por la
normativa UVA dice que es la pretension de licuar el pasivo frente al acreedor, negandose
a cumplir con la palabra empenada al contratar. La pretension exhibida encubre por un
lado, la intencion de imponerle a su acreedor una reduccion forzada de su crédito y por el
otro de obtener un enriquecimiento del deudor que se hizo de un bien inmueble que se

valoriza en dolares. Es decir: a las imposiciones normativas del Estado Nacional, se suma
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la pretension de pagar menos de lo pactado ejercida por el deudor por intermedio de otro

poder del mismo Estado con notorio beneficio patrimonial.

En cuanto a la imprevision (regulada por el art. 1091 del CCCN), expone
que la misma exige la concurrencia de obligaciones a cargo de una de las partes que
devengan en excesivamente onerosas por una alteracion extraordinaria de las
circunstancias existentes al tiempo de su celebracion, sobrevenida por causas ajenas a las
partes y al riesgo asumido por ellas. En primer lugar, las UVA se han vuelto onerosas no
solo para una de las partes sino para ambas. Ademas es inaceptable sostener seriamente
la existencia de una alteracion extraordinaria en relacion al proceso inflacionario que vive
el pais que lleva afios de progresion y no escapa al conocimiento de nadie. La alteracion
del sinalagma contractual que procura el accionante, pretendiendo que su parte asuma las
consecuencias derivadas del mecanismo de ajuste propio de este tipo de contratos con
clausula de actualizacion, no s6lo desnaturaliza la esencia misma del contrato de préstamo
UVA, sino que también supone la violacion del derecho de propiedad de BBVA tutelado
por el art. 17 de la CN y una alteracion de las relaciones técnicas habidas entre los

préstamos y depdsitos incorporados al balance de la entidad financiera.

Sigue exponiendo que el actor dispuso de los fondos entregados por el
Banco para construccion de vivienda. Habiéndose realizado la operacion y construida la
vivienda, a la hora de pagar, resulta sencillo presentarse al érgano jurisdiccional como “la

parte débil de la operacion”.

Se opone a la solicitud de su contrario tendiente a la declaracion de nulidad
de las clausulas contractuales individualizadas en la demanda y a la procedencia del dafio

punitivo reclamado.
Ofrece pruebas y funda en derecho.

IV.- Afs. 83/84 se agrega acta que da cuenta de la celebracion de Audiencia

Inicial. Se rinde pericial de martillero publico y de perito contador.

V.- Presentados los alegatos de las partes y oido el Ministerio Fiscal, la

causa quedo en estado de dictar sentencia.

VL.- A luz de la plataforma factica arriba expuesta, resulta clara la
aplicacion a la presente causa de las previsiones establecidas por la Ley n° 24.240 de

Defensa del Consumidor y sus modificatorias.
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Ello asi toda vez que nos encontramos frente a una relacion de consumo
trabada entre el banco demandado, de dilatada trayectoria en nuestro medio como
proveedor de servicios financieros de la mas variada indole y, por ello encuadrable en la
nociéon de “proveedor” (art. 2° de la Ley n°® 24.240). A su vez, el accionante (persona
fisica) se ubica en el rol de destinatario del servicio financiero de crédito para la vivienda
familiar contratado y, por ende “consumidor”, calificable asi la relacion como de consumo
(Conf. Farina, Juan M., “Defensa del Consumidor y del Usuario”, Ed. Astrea, Bs.As.
2004, pag. 365 y siguientes).

Por consiguiente, el caso debe ser resuelto a la luz de dicho microsistema
legal, independientemente de que las partes lo hayan o no invocado, pues — como es
sabido — corresponde al Juez determinar el derecho aplicable a los hechos planteados por
los litigantes, mas alla de la calificacion que éstos les hayan asignado (iura novit curia).
Adicionalmente, surge del art. 63 de la norma citada que se trata de una ley de orden

publico y, como tal, debe ser aplicada de oficio por el juez.

La insoslayable proteccion que brindan al usuario las normas aludidas
obliga a analizar el despliegue contractual de ambas partes, teniendo en cuenta no solo el
cumplimiento de las prestaciones que la ley exige a la entidad bancaria (requisitos del
contrato, modo de redaccion, perfeccionamiento y entrega de copia, etc...), sino—y sobre
todo — los principios que regulan el tuitivo derecho de los consumidores: pauta de
interpretacion normativa (art. 3); deber de informacion cierta, clara y detallada (art. 4),
contenido del documento de venta, en el caso, contrato de adhesion y sus ejemplares (art.
10); pauta interpretativa, en caso de duda, en cuanto al alcance de la obligacion asumida
por el usuario o consumidor (art. 37), todos de la ley 24.240, ademas de las pautas

normativas de raigambre constitucional (art. 42 de la Constitucion Nacional).

VII.- Establecida la normativa legal aplicable a la presente litis, destaco
que no se encuentra controvertido entre demandante y demandado, surgiendo ello ademas
del material incorporado a la causa, que en fecha 15 de Mayo de 2017, el actor tomd un
crédito con garantia hipotecaria con el Banco demandado, habiéndosele entregado la
suma de $ 1.200.000, monto que a esa fecha representaba un valor de 64.239,82 UVA's.
En garantia de dicha operacion, se constituy6 hipoteca en primer grado de privilegio sobre
el inmueble sito en calle Vifia Baja s/n de Chacras de Coria, departamento de Lujan de
Cuyo, nomenclatura catastral 06-03-10-0004-000140-0000-1, padron territorial
06/50952-5, Padron municipal 57232. Las partes acordaron que la primera cuota se debia

abonar el dia 05 de Julio de 2018, estableciéndose el pago de 180 cuotas mensuales y
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consecutivas, lo cual determind que el crédito finalizaria de pagarse en el mes de Junio
de 2033. A la fecha de la interposicion de la demanda aqui tramitada, el actor ha abonado

24 cuotas, por un monto aproximado de 356,88 UVA mensuales.

Siguiendo a la Excma. 4° Cadmara de Apelaciones de Mendoza (ver
resolucion del 26/05/2021, Expte. N°© 54.373, “BALLESTEROS, ELIAN C/BANCO DE
LA NACION ARGENTINA P/PROCESO DE CONSUMO”) recuerdo que el
instrumento crediticio denominado Unidad de Valor adquisitivo (UVA) o la Unidad de
Vivienda (UVI) emplea como mecanismo la determinaciéon de una referencia que se
constituye en el objeto de la obligacion de restitucion; la unidad UVA o UVI, segin los
casos, es un objeto juridico de referencia que permite asegurar la constancia en el tiempo
del valor. La deuda de unidades UVA o UVI se convierte al momento del vencimiento de
la deuda en una suma de dinero, como ocurre con toda deuda de valor que tiene
reconocimiento expreso en el articulo 772 del CCCN, donde el dinero aparece como un
medio y como una regulacion subsidiaria luego de operada la conversion. Representa una
excepcion a la prohibicion de indexar contenida en el articulo 7 de la Ley 23.928,

modificado por la Ley 25.561.

Obligacion de valor es aquella que tiene por objeto un valor abstracto o
una utilidad, constituido por bienes, que habra de medirse necesariamente en dinero en el
momento del pago (Pizarro-Vallespinos, “Tratado de obligaciones, Santa Fe, Rubinzal

Culzoni Editores, 2017, pag. 457).

Dispone el art. 772 del CCCN que si la deuda consiste en cierto valor, el
monto resultante debe referirse al valor real al momento que corresponda tomar en cuenta
para la evaluacion de la deuda. Puede ser expresada en una moneda sin curso legal que
sea usada habitualmente en el trafico. Una vez que el valor es cuantificado en dinero se

aplican las disposiciones de esta Seccion (obligaciones de dar dinero).

La deuda de valor es aquella en que el objeto es un bien, que es medido
por el dinero. Lo que se debe entonces es un valor, y el dinero no es el objeto, sino el
modo de pagar; a diferencia del caso anterior, no esta in obligatione, sino in solutione.
Las diferencias son sustanciales. En las primeras, el dinero es expresado mediante una
suma determinada o determinable al momento del nacimiento de la obligacion; en las de
valor, en cambio, ello no ocurre al principio, sino a posteriori, cuando es precisa la

cuantificacion.
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Este tipo de obligacion tiene por notas caracteristicas que: a) El dinero no
es lo debido, no aparece in obligatione sino in solutione; b) Existe un momento de
conversion a dinero, lo que se denomina momento de traduccion, y ¢) Una vez que opera
ese momento, ésta se transforma en una obligacion de dar suma de dinero, siéndole

aplicable su regulacion (arts. 765/771 CCCN).

El criterio para distinguir una obligacion de valor de una dineraria, es la
objetiva indeterminacion inicial del monto, lo que una vez subsanado importa la
conversion de la naturaleza de la obligacion: pasa a ser dineraria, sea cual se el momento
en que se practique la cuantificacion, y por una unica oportunidad (Ossola, Federico
Alejandro, “Codigo Civil y Comercial de la Nacion Comentado”, Director Lorenzetti

Ricardo L., Tomo V, Santa Fe., Rubinzal-Culzoni, 2015, pag. 156/159).

Especificamente, en lo que se refiere a los créditos UVA/UVI ya se
encontraban permitidos con anterioridad a la sancion del Coédigo Civil y Comercial, bajo
el amparo del articulo 27 del DNU 905/2002, ratificado luego por el articulo 71 de la Ley
n° 25.827, que habilitdo la excepcion a la prohibicion de indexar para los créditos
concedidos dentro del sistema financiero, posibilitando aplicarles el Coeficiente de
Estabilizacion de Referencia (CER). Esto significo que las entidades financieras
estuvieran habilitadas a partir de alli a utilizar esta tecnologia juridica con la posibilidad
de actualizacion via obligacion de valor. No fue hasta abril de 2.016 que mediante
Comunicacion “A” 5945 del BCRA fueron creados los denominados, en ese momento,
Créditos UVI (Unidades de vivienda), estableciendo una Unidad de vivienda como valor
objeto de la obligacion, con lo cual cada saldo deudor de estos créditos se compondria de
X cantidad de UVI. A ello se debe sumar los intereses sobre ese capital estipulado y
adeudado al momento del vencimiento de cada servicio financiero. Regulados y puesto
en marcha el sistema de crédito explicado del BCRA en setiembre del mismo afio, se
sanciono la Ley n®27.271 que creo6 con ese fin un sistema de Captacion de Ahorro Publico
y de Fideicomisos, con la potestad de realizar préstamos hipotecarios para promover el
acceso a la vivienda. Estos nuevos instrumentos financieros, entre ellos los créditos con
garantia real, utilizaron también una unidad bésica, igualmente nombradas Unidades de
Vivienda (UVI), donde cada unidad seria determinada con una foérmula similar a la
establecida por la Comunicacion del BCRA de abril de 2016, pero con una diferencia de
que el valor del UVI seria actualizado mensualmente a través del indice del costo de la

construccion para el Gran Buenos Aires que publica el INDEC para vivienda unifamiliar
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modelo 6, ademas de establecer que los créditos UVI podrian llevar intereses de tasa

variable de pacto libre entre las partes.

Asi, las UVI creadas en abril tuvieron que ser renombradas como Unidad
de Valor Adquisitivo (UVA) y aquellos indexados por ICC (UVI) que pueden funcionar
para todo tipo de crédito, ya sea hipotecario o personales. La complejidad del tema no
termina alli, sino que debe considerarse que esos créditos, ademas de UVA o UVI, pueden
estar también dentro del marco del Fondo Fiduciario Piblico denominado “Programa
Crédito Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar”, creado por el
Decreto 902/2012 o fuera de ¢l, dado que a partir de marzo de 2.017, mediante DNU
146/2017 se modifico aquel decreto y se permitid expresamente la celebracion de créditos

Pro.Cre.Ar expresados en UVA o UVI.

VIIIL.- Tal como lo ha dicho la Excma. 4° Camara de Apelaciones de
Mendoza en el precedente ya citado, el desfase entre las previsiones inflacionarias
proyectadas por el gobierno al tiempo de lanzarse al mercado los créditos UVA y la
evolucion real que tuvieron en el pais los indices de inflacion importan una modificacion
de las circunstancias econdmicas presupuestas por las partes que, por su intensidad, puede
traducirse en una alteracion de la base negocial de los contratos de créditos expresados
en UVA, pudiendo habilitar medidas revisoras al amparo de la teoria de la imprevision
que regula el art. 1091 del CCCN, acreditados que fueren sus extremos. Sin embargo,
cabe destacar que, por fuera de los presupuestos del art. 1091 del Codigo Civil y
Comercial, la procedencia de la renegociacion o revision de estos contratos con sustento
en el principio informador de la buena fe no puede ser descartada aprioristicamente al
reparo del pacta sunt servanda, en especial cuando el incremento de la deuda obedece a
fluctuaciones de variables econdmicas que escapan al control y a las razonables
previsiones del tomador del crédito, impactando, en definitiva, en la finalidad econdémica

del contrato hasta desnaturalizarlo.

En tal sentido, el art. 60 de la ley 27.541 dispone: “El Banco Central de la
Republica Argentina realizara una evaluacion sobre el desempeio y las consecuencias del
sistema de préstamos UVA para la adquisicion de viviendas y los sistemas de planes de
ahorro para la adquisicion de vehiculos automotor, sus consecuencias sociales y
econdmicas, y estudiarda mecanismos para mitigar sus efectos negativos atendiendo al
criterio del esfuerzo compartido entre acreedor y deudor”, con lo que queda demostrada
una apertura del legislador a reconocer el descalabro de la base economica de los créditos

con capital expresado en UVA.
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Desde el campo de la teoria general del contrato deben considerarse los
parametros de modulacion que en orden a los deberes de cooperacidon y renegociacion
regula el art. 1.011 del Codigo Civil y Comercial, para los vinculos de larga duracion;
categoria en la cual puede entenderse que ingresan los negocios crediticios otorgados a
través de la figura de la UVA, pese a los debates existentes en relacion con el ambito de
aplicacion de esa disposicion. Ademads, en lo concerniente especificamente al ambito de
los contratos de consumo, la revision, sea por via de renegociacion o por via judicial,
constituye una valiosa herramienta para superar la situacion de sobreendeudamiento. El
tomador de crédito debe ser tutelado en caso de endeudamiento excesivo, y, en
circunstancias tales, el punto de partida para juzgar la razonabilidad de cualquier solucion
de tipo correctivo se halla en las exigencias axioldgicas derivadas del principio
protectorio del consumidor de rango constitucional y de los derechos fundamentales
implicados, que en la actualidad resultan de los arts. 1, 2 y 1094 del CCCN. El incierto
derrotero de las economias familiares de los consumidores durante y después de la
pandemia estara, sin dudas, atravesado por el sobreendeudamiento; y en este sentido las
respuestas deberdn construirse sobre pautas de equidad (Frustagli, Sandra, “Los créditos
hipotecarios en Unidades de Valor Adquisitivo (UVA) frente a la emergencia sanitaria:
primeras reflexiones sobre el decreto 319/2020”, LA LEY 27/05/2020, 1; Iturbide,
Gabriela A., “La tutela anticipada en el marco de acciones derivadas de los créditos
instrumentados en UVA”, LA LEY 15/10/2019, 6, citados por la 4° Cam. de Apel. de

Mendoza en la resolucion del 26/05/2021 ya referida precedentemente).

Compartiendo el criterio jurisprudencial arriba expuesto, juzgo oportuno
abrir una instancia de renegociacion del contrato para que las partes intenten
autocomponer el conflicto. Esta ha sido la solucion adoptada por la Sala II de la Excma.
Céamara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Azul, mediante resolucion del
18/03/2021 (“Butera Flavio Damian ¢/ Banco de la Provincia de Buenos Aires”, Cita:

MJ-JU-M-131416-AR | MJJ131416 | MJJ131416), que estimo aplicable al sub lite.

Como fundamento de dicha decision, recordd el Tribunal citado que la
teoria general de la prevencion del dafio como principio general del derecho privado (arts.
10, 1710 a 1713 CCCN.) otorga sustento normativo a la revision o renegociacion del
contrato, que puede llevarse a cabo sobre la base conjunta de diversas fuentes del CCCN:
las normas generales y especificas de prevencion del dafio (arts. 10, 1710 a 1713 y 1032
CCCN.), las propias del subsistema de los contratos y de los tipos negociales que prevén

la renegociacion, como los contratos de larga duracion (art. 1011 CCCN.), la imprevision
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(art. 1091 CCCN.), la renegociacion del contrato de locacion (art. 1221 bis incorporado
por la ley 27.551) y las normas complementarias y de integracion, por ejemplo las

tratativas preliminares (arts. 990 a 993 CCCN.)

La renegociacion del contrato ha sido definida como el proceso formal y
sustancial mediante el cual los contratantes — aunque no excluyentemente — frente a
situaciones sobrevinientes y extraordinarias que alteran el equilibrio y la correlatividad
de las prestaciones, realizan de buena fe, conforme a los principios de autonomia,
conservacion y colaboracion, durante un tiempo razonable y en actitud pro activa,
tratativas tendientes a revisar el contrato para que su adecuacion mantenga el sinalagma

funcional y evitando la extincion del negocio juridico.

Ampliando y completando el concepto, afiadio el Tribunal de Grado que
la prevencion contractual constituye un deber legal fundado en los principios de buena fe,
conservacion del negocio juridico y prohibicion de abuso del derecho, con sustento
normativo en la prevencion del dafio, nuevo paradigma del derecho privado que consagra
legalmente el mandato constitucional de no dafar a otro en las esferas aquiliana y

contractual (arts. 19 CN, arts. 9, 10, 1710 a 1713 y sgtes. del CCCN).

Sobre estas bases, teniendo en cuenta la aplicacion del medio menos lesivo
y el respeto a la autonomia de la voluntad, resulta prudente habilitar una instancia de
renegociacion con la finalidad de que las partes pueden autocomponer el conflicto,
procurando equilibrar el contrato devenido excesivamente oneroso para el actor por
razones de politica macroecondémica, ajenas al alea contractual, tratando de evitar un

ejercicio disfuncional del derecho y al mismo tiempo resolver la cuestion suscitada.

La revision, renegociacion o adecuacion del contrato es el proceso
mediante el cual los contratantes: 1) frente a situaciones sobrevinientes y extraordinarias
que alteran el equilibrio y la correlatividad de las prestaciones; o 2) en los casos en los
que el Cdadigo Civil y Comercial u otras leyes le reconoce a uno de los contratantes el
derecho a extinguir o modificar el contrato porque ha ocurrido un hecho sobreviniente,
digno de tutela, que afecta negativamente sus intereses (vgr. la frustracion del fin del
contrato del art 1090, 1091 y 1203 del CCCN, modificado por la Ley de Alquileres n°
27.551; art 1264; art 1494 inc f, entre otros); realizan de buena fe, conforme a los
principios de autonomia, conservacion y colaboracion, durante un tiempo razonable y en
actitud pro activa, tratativas tendientes a revisar el contrato originario para que su

reformulacion o modificacion mantenga el sinalagma funcional respetando la
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reciprocidad de las prestaciones y evitando la extincion del negocio juridico. Este instituto
(la renegociacidn), que reconoce su origen en la preexistencia de un vinculo negocial, se
funda, por un lado, en los principios generales del derecho de los contratos y de las
obligaciones: buena fe y proscripcion del abuso del derecho (arts. 9, 10, 14, 240; 729,
961, 991 CCCN); en el principio de la conservacion del negocio juridico (art. 1066
CCCN), en la autonomia de la voluntad (arts. 958, 990, 1075 CCCN), colaboracion,
cooperacion (arts. 1961, 1061, 991 CCCN), razonabilidad (art. 1713 CCCN),
reciprocidad (o proporcionalidad de las prestaciones), equidad (art. 1068 CCCN). Por
otro lado se sustenta en el deber general de prevencion del dafo, como paradigma del
derecho privado y derivacion legal del mandato constitucional de no dafar a otro (art. 19
CN;arts. 10,1032, 1710a 1713 y concs. CCCN), particularmente la aplicacion del medio
menos lesivo, de la menor restriccion y de la mayor efectividad en la recuperacion del
sinalagma negocial (Conf. Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de Azul, Sala

I1, 22/09/2020, Expte. N° 65.611, “Raguzzi”).

En conclusion: la revision o renegociacion del contrato evita su extincion
y constituye una construccion muy valiosa para la autocomposicion, con fundamento en
la tutela general del dafio negocial y en los principios y reglas generales y particulares
que regulan los contratos y su adecuacion (especialmente: arts 1011 -contratos de larga
duracion-; 1091 -imprevision-; 1221 bis CCCN -renegociacion en la locacion de
inmuebles-; arts. 9, 10, 12, 955, 956, 961, 963, 964, 1082, 1710 a 1713 y 1032, 1730,
1732, 1733 y concs. CCCN). El contenido formal y sustancial de la renegociacion se debe
concretizar mediante la aplicacion de las pautas normativas prevista para dos particulares
supuestos de aplicacion analoga: las tratativas precontractuales (arts. 990 a 991 CCCN) y
los contratos de larga duracion que contemplan la renegociacion obligatoria (art. 1011
CCCN) (Juzg. Civ. y Com. Nro. 4 de Dolores, “Pieroni, O. E. ¢/ Banco de la Provincia de
Buenos Aires (Suc. General Lavalle) s/ Medidas cautelares" AR/JUR/50989/2019; Juz.
de Primera Instancia en lo Civil y Com. Nro. 1 de La Plata, sentencia de fecha 28/9/2020,
“Ugalde, Marcos Adolfo y Otro ¢/ Banco de la Provincia de Buenos Aires s/ Medidas

cautelares”)

La etapa de renegociacion del contrato dispuesta debera respetar algunas
pautas delineadas por la doctrina: procurar un esfuerzo real para alcanzar el acuerdo;
producir informacién relevante para la adaptacion; mostrar una sincera voluntad de
alcanzar un compromiso; mantener una conducta flexible en las negociaciones; buscar las

soluciones mas razonables y apropiadas; hacer concretas y razonables sugerencias para
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la negociacion, en vez de escuetas declaraciones generales de voluntad; dar las razones
apropiadas para justificar las propias sugerencias; responder oportunamente las ofertas
hechas por la contraparte; evitar cualquier ventaja injusta o detrimento para la contraparte;
evitar cualquier retraso innecesario en el proceso de consenso (Medina, Graciela, “Del
cumplimiento al incumplimiento de los contratos ante el covid-19. Imposibilidad de
cumplimiento. Teoria de la imprevision, frustracion del contrato. Locacion. Estudio de

derecho comparado”, LL 22/04/2020, 2).

Deberda contemplarse el criterio del “esfuerzo compartido” entre el
acreedor y el deudor que surge como parametro legal para la renegociacion de los créditos
UVA y asumirse en todo su alcance la condicion de consumidor del tomador del crédito,
que impone analizar el caso a la luz del derecho protectorio, el acceso al consumo
sustentable y la interpretacion del contrato en el sentido que resulte mas favorable al
consumidor, destacando que en los contratos bancarios los consumidores gozan de una
tutela reforzada orientada a garantizar la transparencia y evitar el sobreendeudamiento,
contemplando que a la fecha de la presente sentencia no existen aiin medidas globales

que permitan vislumbrar una solucion, a corto plazo, para los tomadores de créditos UVA.

Tampoco podra soslayarse el hecho de que gran parte del contrato se
desarroll6 en el marco de la emergencia sanitaria (pandemia de COVID-19) que gener6
el dictado de normas que aplazaron o difirieron el cumplimiento de las obligaciones
(Decr. 260/2020, 319/2020, 325/2020, 365/2020, 766/2020, 66/2021 ss. y cdtes.), cuya
interpretacion exige una atenta mirada de la realidad econémico y social que rode6 el
desarrollo del contrato, a los efectos de adecuar y graduar con razonabilidad las respuestas
juridicas que se articulen frente a las situaciones generadas por tan peculiar, inédito y
contingente momento. Asi, en la legislacion dictada en el marco de la pandemia, y en
relacion a los créditos prendarios UVA, el Decreto n°® 319/2020 dispuso el congelamiento
de cuotas y la suspension de las ejecuciones entre otras medidas, y, aunque la solucion
obedece a la contingencia sanitaria y no representa mas que un diferimiento de pagos,
debe tenerse presente en tanto pone de manifiesto la compleja trama econdémico-social
subyacente al caso, y agudiza el deber legal de las partes de renegociar el conforme los
principios de buena fe, conservacion del negocio juridico y prohibicion del ejercicio
abusivo del derecho, a los que cabe agregar valores como la empatia y la solidaridad (cft.
Quadri, Gabriel "Nuevos desafios procesales: el juez en zona de desastre", Temas de

Derecho Procesal, Oct. 2020).
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Las especiales circunstancias econdmicas invocadas por el actor en su
demanda, como asi también la situacién econdmica que atraviesa el Pais, el hecho ptblico
y notorio del incremento de la unidad de valor adquisitivo (UVA), los elevados indices
inflacionarios, el aumento de precios y la circunstancia que los salarios no se han ido
actualizando al mismo ritmo que la tasa de inflacion han determinado que el actor debe
una suma aproximada al 250% del crédito originalmente tomado, ello pese al pago
completo y puntual de la cuota pactada durante 24 meses, quedando aun pagar 13 afios.
Ello demuestra, sin duda alguna, el aumento del valor de las cuotas del préstamo y la
dificultad para pagarlas, dado que los ingresos mensuales del demandante no se
incrementaran en igual proporcion, tal como lo demuestra la realidad de nuestro Pais
todos los dias. Esta cuestion, sin perjuicio del monto porcentual que se le asigne, es

practicamente un hecho notorio, de fuerte trascendencia social.

A ello agrego que, conforme el Decreto N°© 767/2020 dictado por el Poder
Ejecutivo Nacional, dentro del marco de la emergencia publica establecida por la Ley N°
27.541, establece en su articulo 4, que a partir de la vigencia del mismo y hasta el 31 de
julio de 2022, las entidades financieras deberan habilitar una instancia para considerar la
situacion de aquellos clientes o clientas que acrediten que el importe de la cuota a abonar

supera el 35% de sus ingresos actuales.

Teniendo en cuenta que la deuda originaria expresada en saldo como
"unidades de valor adquisitivo" se actualiza por el coeficiente de estabilizacion de
referencia — el cual ha evidenciado incrementos significativos a mas del doble del valor
contemplado al momento de su contratacion, segun publica el Banco Central de la
Republica Argentina en su pagina web (www.bcra.gov.ar) — sumado a proceso notorio

inflacionario de nuestro pais, todo lo cual era dificil prever por el tomador del crédito.

Por lo tanto, estando acreditado que el accionante, en su calidad de
consumidor financiero debe afectar una parte considerable de su ingreso mensual para
abonar el crédito destinado a la vivienda familiar, entiendo razonable arbitrar los medios

para mantener la vigencia del contrato.

IX.- Conforme lo expuesto, corresponde disponer una instancia de
RENEGOCIACION DEL CONTRATO, por un periodo de NOVENTA DiAS
CORRIDOS, prorrogables a peticion de ambas partes, a fin que las mismas arriben a un
acuerdo negocial, conforme las pautas brindadas y los pardmetros que se describen a

continuacion:
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Fallo “ BUTERA FLAVIO DAMIAN C/ BANCO DE LA PROVINCIA DE
BUENOS AIRES S/ MEDIDAS CAUTELARES (TRABA/LEVANTAMIENTO)
JUZGADO EN LO CIVILY COMERCIAL N°1 - OLAVARRIA

Nro. Expte: 2-66791-2020 BUTERA FLAVIO DAMIAN C/BANCO DE LA PROVINCIA
DE BUENOS AIRES S/ MEDIDAS CAUTELARES (TRABA/LEVANTAMIENTO)
JUZGADO EN LO CIVIL Y COMERCIAL N° 1 - OLAVARRIA Azul, 18 de Marzo de
2021.-AUTOS Y VISTOS:

CONSIDERANDO:

1. Motiva la intervencion del Tribunal el recurso de apelacion interpuesto por el Banco
de la Provincia de Buenos Aires contra la resolucion de fecha 10/3/2020, que dispuso el
congelamiento de las cuotas de un contrato de mutuo al ultimo valor de la misma, hasta
que sea resuelta la medida de reajuste requerida, mas la prohibicion impuesta al acreedor
de iniciarle reclamos judiciales o extrajudiciales al actor, por considerar que el derecho

invocado es verosimil en el marco de la emergencia economica.

En efecto, el dia 14 de junio de 2017, Flavio Damian Butera celebro con el Banco de la
Provincia de Buenos Aires un contrato de mutuo en virtud del cual se le otorgo en
préstamo la suma de 8 469.140 (cuatrocientos sesenta y nueve mil ciento cuarenta pesos),
equivalente a 24.459,85 Unidades de Valor Adquisitivo (UVA), conforme la cotizacion de
fecha 14/06/2017 (8 19,18), a pagarse en 48 cuotas mensuales, venciendo la primera de
ellas el dia 31/07/2017, con una tasa de interés del 8% TNA y un Costo Financiero Total
(CFT) del 8,30%.

El peticionante de la medida cautelar manifesto haber tomado un crédito bajo la
modalidad UVA aceptando unas condiciones que luego, por razones ajenas al alea del
contrato, devinieron excesivamente onerosas para el tomador produciéndose un notorio

desequilibrio en las

prestaciones. Senalo que las cuotas del crédito aumentaron a un ritmo muy superior al
incremento de su salario, alcanzando a insumir en el mes de Enero de 2020 el 32% de
sus haberes. Constatado dicho extremo se ordend en la anterior instancia el

congelamiento de las cuotas sucesivas al valor de la ultima anterior a la presentacion.

1. El demandado apelante considero que se trata de una medida autosatisfactiva, que se

diferencia de las cautelares tipicas porque se agota con su dictado y no requiere la
72



promocion de una accion principal. Alego que no se cumplieron los requisitos de dicha
medida, entre los que se encuentra el traslado previo a su dictado y una ‘fuerte
probabilidad” en el derecho denunciado, a diferencia de las cautelares que sdlo exigen
una verosimilitud en el derecho invocado. Subsidiariamente, expreso que tampoco se
encuentran reunidos los requisitos de las cautelares tipicas. Considero que no puede
decretarse el congelamiento de la cuota como medida cautelar, dado que el Decr. 566/19,
en que se fundo la resolucion apelada, no es especifico para este caso, y el
calculo/actualizacion realizada por el BCRA no puede ser modificado judicialmente.
Explico que el BCRA creo un instrumento de ahorro y crédito a largo plazo ajustado por
una Unidad de Valor Adquisitivo, que tiene su origen en el Decr. 905/2002
(Reordenamiento del Sistema Financiero) que establece que los bancos pueden prestar y
tomar dinero ajustandolo segun el coeficiente de Estabilizacion de Referencia (CER).
Dijo que dicha posibilidad permitio la creacion del indice UVA (Comunicacion 6069 del
Banco Central de la Republica Argentina), implementando una nueva modalidad de
ahorro y préstamo con el potencial de cambiar radicalmente el acceso a la vivienda y a
los automotores, mecanismo sin el cual el actor no hubiera tenido acceso al crédito.
Serialo que la sentencia apelada congelo el calculo establecido por el BCRA, tomando
como parametros el Indice de Precios al Consumidor (IPC) y el Relevamiento de
Expectativas del Mercado (REM), siendo que este ultimo indicador es meramente
informativo, subjetivo y no vinculante, por lo que no puede ser utilizado para colocar un
tope al calculo UVA. Manifesto que al analizarse la verosimilitud del derecho no se
contemplo el aumento del valor del automotor adquirido con el crédito UVA,
circunstancia que se acredita con la simple comparacion de tasaciones al momento de
otorgarse el préstamo y la realizada a la fecha, conforme la cual el valor del automotor
se incremento en un 55% a 60%, lo que implica que mientras se ha limitado el importe
de la cuota del crédito, el actor se ha enriquecido con la adquisicion del vehiculo. Con
relacion al peligro en la demora seiialo que el actor no solicito, tal como lo prevé el
contrato, la extension del plazo del préstamo, con lo que habria visto reducido el importe
de sus cuotas. Se agravio también de que no se le haya requerido contracautela al
beneficiario de la medida. Adujo que la sentencia apelada no contemplo que el banco
demandado también tiene obligaciones que se ajustan conforme el indice UVA por lo que
el congelamiento de la cuota en los préstamos UVA no se extiende a los plazos fijos del
banco, lo que constituye una palmaria injusticia y un dario concreto. Por ultimo, concluyo

que los jueces no pueden actuar como legisladores, modificar lo pactado libremente por
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las partes y establecer un tope al indice UVA al resolver con formulas generales, sin

consideracion alguna de las circunstancias del caso.

En vista del recurso de apelacion presentado por el Banco de la Provincia de Buenos Aires
en contra de la resolucidn de nivel que ordeno la congelacion de las cuotas de un contrato
de préstamo al ultimo valor de la misma hasta que se resuelva la solicitud de ajuste, junto
con la prohibicion impuesta al acreedor de iniciar reclamaciones judiciales o
extrajudiciales al demandante, se decide reajustar el proceso al tramite del incidente de
medida cautelar y conceder un plazo de 10 dias para que la parte demandante inicie la
accion principal o de fondo, a la que se accede mediante la medida preventiva cautelar

innovativa dictada.

Ademas, se anula la congelacion de las cuotas ordenada en la instancia anterior y se
establece como medida preventiva cautelar innovativa que las cuotas mensuales
pendientes no podran exceder el 30% de los ingresos del demandante, manteniendo la
prohibicion de presentar reclamaciones judiciales o extrajudiciales en su contra. Por
ultimo, se establece una fase de renegociacion del contrato, por un periodo de 90 dias
continuos, que se pueden prorrogar para que las partes lleguen a un acuerdo negociado,
de acuerdo con las pautas y los criterios proporcionados por el tribunal, y con el requisito
indispensable de que las cuotas del crédito no superen el 30% de los ingresos del

demandante.

Fallo "Giangrande, Yanina ¢ / Banco de la Provincia de Buenos Aires s / Accion de

reajuste"

Causa N° 134619, JUZGADO EN LO CIVIL Y COMERCIAL N° 1 - LA PLATA
GIANGRANDE, YANINA C/ BANCO DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES
S/ACCION DE REAJUSTE

En la ciudad de La Plata, en la fecha de la firma digital, celebran telematicamente
acuerdo ordinario el sefior Juez vocal de la Sala Segunda de la Camara Segunda de
Apelacion, doctor Leandro Adrian Banegas, y el sefior Presidente del Tribunal, doctor
Francisco Agustin Hankovits, por integracion de la misma (art. 36, ley 5827) para dictar
sentencia en la Causa 134619, caratulada: "GIANGRANDE, YANINA C/ BANCO DE LA
PROVINCIA DE BUENOS AIRES S/ACCION DE REAJUSTE * TURNQO", se procedio a
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practicar el sorteo que prescriben los arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263 y 266
del Codigo Procesal Civil y Comercial, resultando del mismo que debia votar en primer

termino el doctor BANEGAS.
La Camara resolvio plantear las siguientes cuestiones:
la. ;Se encuentra ajustada a derecho la sentencia apelada de fecha 8 de marzo de 2023?

2a. ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?

A LA PRIMERA CUESTION PLANTEADA EL SENOR JUEZ DOCTOR BANEGAS
DI1JO:

1- Vienen las presentes actuaciones a efectos de tratar el recurso de apelacion
incoado con fecha 17 de marzo de 2023 por el Banco de la Provincia de Buenos Aires, el
que fue concedido en relacion mediante proveido del 20 de marzo de 2023. El dia 30 de
marzo de 2023 presento el memorial, mereciendo la réplica de la actora (presentacion
electronica del 12 de abril de 2023). Elevadas las actuaciones a esta instancia, y previo
dictamen de la Fiscalia de Camaras (presentacion electronica de fecha 12 de mayo de

2023), se llamo autos para sentencia (proveido de fecha 19 de mayo de 2023).

2- El decisorio puesto en crisis, hizo lugar a la accion de reajuste iniciada por
GIANINA GIANGRANDE contra el BANCO DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES;
ordeno la readecuacion del contrato de mutuo con garantia hipotecaria destinado a la
adquisicion del inmueble oportunamente suscripto, conforme a las siguientes pautas: el
importe de las cuotas a pagar se actualizara, desde la fecha del primer congelamiento
ordenado por la autoridad competente (agosto de 2019) en funcion del Coeficiente de
Variacion Salarial (CVS), publicado mensualmente por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, sin que ello implique extender el numero de cuotas
originariamente previsto, conservando la tasa de interés pactada, con una tasa maxima
del 3,50% nominal anual; convirtio en definitiva la medida cautelar ordenada, en tanto
el importe de las cuotas, hasta la finalizacion de la vinculacion contractual, no podran
superar el 30% de los ingresos de la actora, se dejo a salvo la aplicacion del régimen
mas favorable al consumidor si en el futuro, durante la ejecucion del contrato, se dictan
otras normas juridicas generales que a todo evento le reconozcan mayores beneficios a
la actora; a los fines de la determinacion de las cuotas a abonar ordeno el sorteo de un
perito contador de la Asesoria Pericial Departamental para que practique la liquidacion

pertinente de acuerdo a los parametros fijados en el decisorio; rechazo la
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inconstitucionalidad del indice de Actualizacion UVA; desecho el daio punitivo,; impuso
las costas a la parte demandada (arts. 68 y cctes. CPCC), difirio la regulacion de
honorarios de los profesionales intervinientes en las actuaciones para su oportunidad

(conf. art. 51 ley 14967).

3- La parte apelante se agravia del acogimiento del reclamo, alegando que se
cercena su derecho de propiedad consagrado en el art. 17 de la Constitucion Nacional
(en adelante CN) y viola el principio de enriquecimiento sin causa. Opina que la
ameritacion factica emergente del decisorio no conforma una derivacion logica de las
situaciones de hecho desarrolladas ni concluye en una aplicacion correcta del derecho

vigente invocado como fundamento al presente caso.

Estima que la teoria de la imprevision no se ajusta a lo acaecido en autos, calificando de
irrazonable, insuficiente y desajustado a la realidad y al derecho aplicable el

razonamiento de la Juez apelada.

Denuncia que la intromision del Poder Judicial en un contrato libremente acordado entre

las partes resulta arbitraria.

Asegura que de ningun modo se puede pensar en Argentina que la inflacion sea un hecho
futuro, imprevisto e imprevisible y que no quedo demostrado que haya existido un hecho

extraordinario que impidiera el cumplimiento de las obligaciones de la actora.

Insiste en que la mentada teoria no resultaria aplicable a este supuesto habida cuenta
que la inflacion, circunstancia que origina el aumento de la cuota, es un hecho existente
con anterioridad a la celebracion del contrato, se encuentra vigente en la actualidad y

solo constituye un dlea del propio del negocio concertado.

Destaca que el banco, en oportunidad de contraer el crédito, nunca informo a la actora
que se iba a producir una inflacion menor a la que efectivamente acontece, por el
contrario, en el propio mutuo hipotecario estd previsto en una de sus clausulas que la

inflacion podria ser mayor.

Considera que la Juez de grado solo se concentro en observar el aumento de la inflacion,
pero no considero que el préstamo en definitiva resulto mas conveniente que otro
tradicional (sin la aplicacion del indice UVA), agregando que los préstamos con UVA,
ademas de ampliar la capacidad de endeudamiento a la hoy actora, le permitia tal como
lo dispuso el BCRA -de ejercer la opcion- aprovechar mejor las posibilidades que otorga

un alargamiento de plazos.
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Aduna que, conforme lo dispuesto a la clausula II1.2.3, la accionante tuvo y tiene la
posibilidad de optar por extender hasta un 25% el plazo originalmente previsto, cuando
el importe de la cuota a pagar supere el 10% el valor que resultaria de haber aplicado a
ese préstamo un ajuste de capital por Coeficiente de Variacion Salarial (CVS) desde su

desembolso.

Eso le habria permitido haber visto reducido los valores de las cuotas del préstamo, sin

embargo, ella no hizo uso de dicha opcion.

Denuncia que tampoco se ha ponderado que, sin el otorgamiento del crédito hoy
cuestionado, con la modalidad acordada (UVA), la Sra. Giangrande no hubiera podido

adquirir la propiedad inmueble y su consecuente capitalizacion.

Resalta que el aumento del valor de la propiedad es a todas luces mayor al crecimiento

de la cuota del préstamo.

Hace referencia a jurisprudencia en la materia, detallando un fallo "Ferra, Javier Victor
Manuel ¢/ BANCO DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES s/ accion de reajuste " expte.
N° 14190/2019, de tramite por ante Juzgado de Ira. Instancia en lo Civil y Comercial
N°11 de Mar del Plata.

Advierte que los cdlculos efectuados en la sentencia parten de un grave error toda vez
que los ingresos de la actora no solo lo constituye el salario que percibe del Tribunal de
Cuentas sino también los haberes provenientes del Anses, conforme lo ha denunciado y
acreditado la accionante en su presentacion del 29 de septiembre de 2022 (presentacion
electrénica titulada “ACOMPANA DOCUMENTACION-REITERA PEDIDO DE
MEDIDA CAUTELAR”) y que esos ingresos el Banco los tuvo en cuenta al momento de
precalificar para otorgarle el préstamo hipotecario finalmente adquirido tal como surge
de la documentacion adjunta y que fue tomada en cuenta a la hora de dictarse la medida
cautelar (resolucion del 18 de marzo de 2021) pero omitida al dictarse la sentencia de

fondo.

Ademas, recalca, para el calculo no tuvo en cuenta el total de los haberes que percibe la
actora sino que se circunscribio a un determinado periodo que podria ser calificado de
antojadizo por cuanto no se situa en el comienzo de la relacion contractual y tampoco al

presente, pese a contar con dicha informacion.

En sus propios guarismos, el Banco contabiliza que al momento de adquirir el préstamo

el total de los ingresos de la actora era de $74.197,87 y la cuota inicial era de $19.504,86
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por lo tanto la afectacion de la cuota sobre los ingresos era en ese entonces del 30%,
mientras que a la fecha la totalidad de los ingresos es de $457.479,62 (sueldo percibido
del Tribunal de Cuentas y haberes del Anses) y la cuota de vencimiento 28/02/2023
ascendia a 3177.001,50 y lo efectivamente abonado en virtud de la medida cautelar
dispuesta en autos fue de $137.243,60. Concluye al respecto que la afectacion real al
presente asciende 38,8%, lo que reduce un aumento porcentual desde el inicio y hasta la

ultima cuota del 8,8%.

A partir de esa cuenta rechaza la existencia de endeudamiento excesivo y de excesiva

onerosidad sobreviniente.

Rebate el argumento dirigido a las especiales circunstancias familiares y economicas
invocadas por la Sra. Giangrande destacando que desde el mismo momento de tomar el

crédito su carga de familia era igual.

Sobre la aplicacion del esfuerzo compartido, denota que la argumentacion y conclusion
de la Juez es improcedente porque el fallo beneficia unicamente a la actora, por lo que

el unico esfuerzo es el de su parte.

Remarca una auto contradiccion en el fallo apelado por cuanto luego de hacer lugar al

reclamo de la accionante rechaza la inconstitucionalidad del indice UVA.

A todo evento, solicita se ordene la produccion denegada en la instancia consistente en
la designacion de un perito martillero - tasador tal como lo solicito en el punto 11.C de

su contestacion de demanda.

Concluye sus agravios calificando al fallo de absurdo y arbitrario, violatorio del debido
proceso e igualdad de las partes ante una misma contienda, que es funcion del juzgador
llegar a la verdad objetiva del proceso y no fundar su decisorio en previsiones,
consideraciones o supuestos que no fueron minimamente probados y que debe evitarse el

enriquecimiento sin causa.

El fallo mas reciente que se pudo acceder es el de Giangrande, Yanina c / Banco de la
Provincia de Buenos Aires s / Accion de reajuste” con fecha de 24/08/2023 enm el que la
Cémara II del referido tribunal ratifico la sentencia de la instancia previa al pronunciarse
en el caso, orden6 volver a calcular el contrato, de forma retroactiva desde agosto de
2019, aplicando un indice de ajuste intermedio entre el CVS (coeficiente de variacion

salarial) publicado mensualmente por el INDEC y el UVA.
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La decision judicial representa el primer antecedente en el tema en todo el pais porque
también establece que la cuota que se determine no puede exceder el 35% de los ingresos
mensuales del deudor y que tampoco se puede prolongar el plazo original del acuerdo.
Teniendo en cuenta que se trata de un contrato regido por el régimen protector del
consumidor, el Tribunal reconocid la existencia de una situacion excesivamente gravosa
para la deudora, de acuerdo con los términos acordados originalmente, y aplicé el

principio del esfuerzo compartido para distribuir las cargas entre ambas partes.

La resolucion de la Camara brinda una solucion concreta a un problema que ha tomado
estado publico a partir de la pandemia, y su importancia radica en que el criterio podria
verse replicado en muchos otros casos de quienes se encuentren en una situacion similar.
Este fallo sin precedentes en el pais, brinda esperanza a muchas familias que se sienten
abrumadas por la situacion econoémica, y refuerza que el Poder Judicial es la garantia que
tienen los ciudadanos para ser escuchados en la lucha por sus derechos individuales. La
decision judicial coincide con las discusiones en el Congreso de la Nacion sobre el
proyecto de ley para abordar la situacion de los tomadores de créditos hipotecarios UVA,
que en julio pasado recibié aprobacion parcial en la Camara de Diputados. El proyecto de
ley que esta siendo analizado por la Cdmara de Senadores y fue aprobado en primera
instancia por Diputados en Julio pasado busca atender la situacion de los tomadores de
créditos hipotecarios UVA basandose en la propuesta de que la cuota a pagar no debe
superar el 30% de los ingresos de los deudores, ademas de suspender los desalojos por un

ano.

Uno de los principales puntos del proyecto es que modifica el sistema de ajuste de los
créditos hipotecarios UVA, establecido durante el Gobierno de Mauricio Macri, que
utiliza la evolucion de la inflacidn como parametro para ajustar las cuotas. Ademas,
establece la suspension por un afio de los procesos judiciales de desalojo, lanzamientos,
embargos o cualquier otra medida preventiva o cautelar en curso sobre las viviendas
adquiridas a través de este tipo de crédito. El proyecto contempla que, al momento de
ejercer la opcion, la cuota a pagar por los tomadores de este tipo de crédito no debe superar

el 30% de sus ingresos.

Asimismo, aquellos que estén sujetos al impuesto a las Ganancias podran deducir
anualmente hasta tres salarios minimos, mientras que los deudores podran vender su
propiedad y el crédito existente. Ademads, el proyecto prevé la creacion de un fondo
fiduciario para hacerse cargo de hasta tres cuotas del crédito en caso de que el deudor se

encuentre desempleado.
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Capitulo VII. El Crédito Hipotecario UVA HOY.
.Cuanto aumento la UVA?

En 2016 se establecié que el valor de la Unidad de Valor Adquisitivo (UVA) seria
equivalente a una fraccion minima del costo medio de construccion de un metro cuadrado
de referencia. En ese momento, era de $14.053, por lo tanto, el valor inicial de la UVA
fue de $14,053. Al comienzo de este afio, el precio ascendio a $185,32 y en la actualidad
ha alcanzado los $412,84, lo cual ha llevado a muchos deudores a solicitar asistencia al

Gobierno.

Durante este afio, la Camara de Diputados aprob6 parcialmente un proyecto para atenuar
los pagos de los deudores, sin embargo, los senadores emitieron un dictamen con
modificaciones al proyecto original que nunca fue debatido en el recinto. En resumen, el
dictamen propone que los créditos se ajusten de acuerdo a los salarios en lugar de la UVA,
establecer un limite maximo para la tasa de interés, que las cuotas de los deudores no
superen el 30% de sus ingresos actuales, suspender los desalojos por un periodo de un

aflo y que el Banco Central sea la entidad encargada de supervisar su aplicacion.

La cuota y la deuda son los dos principales aspectos a tener en cuenta. En relacion a la
cuota, se observa que ha aumentado aproximadamente al mismo ritmo que la inflacion,
por debajo de los precios de alquiler y por encima de los salarios. Por ejemplo, un

hipotecado en UVA que vive en un departamento de dos ambientes paga una cuota de

$174.500, mientras que, si optara por alquilar, tendria que abonar $255.700.

Créditos UVA vs Alquiler
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En otras palabras, aquellos que optaron por alquilar en lugar de tomar un préstamo
hipotecario, se encontrarian en la situacion de tener que abonar una cuota mas alta en la

actualidad.

La deuda A lo largo del crédito, cada cuota que se paga disminuye la deuda pero no cambia
el valor de la propiedad. Esto implica que el patrimonio aumenta. Por lo general, el crédito
hipotecario se considera una forma de ahorrar o acumular capital debido a esto. Entonces,
a medida que se van pagando las cuotas y la deuda disminuye, se debe cada vez menos y

el patrimonio del deudor aumenta", resume.

Sin embargo, procede a explicar la particularidad de los UVA en Argentina: se trata de un
activo en dolares y un pasivo en pesos indexados. Pone como ejemplo a una persona que
obtuvo un préstamo por el 75% del valor de la vivienda. "Pero ese 75% se calcula en el
momento en que se otorga el préstamo. Si, al mes siguiente, el valor de la propiedad

aumenta en relacion a la deuda, ese porcentaje disminuye.

"El individuo que inicié debiendo el 75% del valor de la vivienda en 2017, debido a la
devaluacion y el aumento del valor del inmueble, llegd a deber el 25% a mediados de

2020. La relacidén deuda-vivienda habia disminuido dos tercios en tan solo tres afios".

Afirma que debido a la falta de créditos y la crisis macroecondmica, el valor de la
propiedad se devalud, la deuda aument6 y alcanzé mas del 40%, aunque en la actualidad
estd cerca del 35%. Es decir, en un préstamo hipotecario que falta mucho tiempo para
pagar, la deuda ya representa una porciéon muy pequefia del valor de la vivienda. Todo
esto es un beneficio para el patrimonio del deudor. En otras palabras, si quisiera vender y

cancelar el crédito, obtendria un capital que antes no tenia.

Enresumen, "el deudor UVA que empez6 debiendo el 75%, ahora debe menos de la mitad,
cerca del 35%. Una parte de la disminucion se debe a los pagos realizados, pero en seis
afios eso no es tanto. La mayoria se debe a la devaluacion y la variacion del precio por

metro cuadrado".
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Deuda en relacion al valor de la vivienda
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Conclusion y Propuesta.

Tal como lo plantee en este trabajo de investigacion, en Argentina los continuos niveles
de inflacion y oscilaciones en la economia con el correr de los afios, sumado al déficit
inflacionario argentino por la poca o nula inversion del Estado en dicha materia, el
derecho a acceder a una vivienda se termind por conformar uno de los obstaculos mas
importantes para el pueblo argentino. Por lo que, en 2016, surgié un método novedoso,
cuya innovacion era contribuir por parte del Estado, el mismo que habia creado en la
gente de clase trabajadora, media o baja, un pensamiento de que el acceso a la vivienda
era un hecho practicamente imposible, salvo la intervencion de dicha entidad a través de
construcciones de viviendas o bien la facilidad de permitirles acceder a créditos

hipotecarios que fuesen de posible cumplimiento.

Para esto se conjugaron algunos factores o actores que intervendrian, por un lado
entidades financieras beneficiandose a través de asegurarse cobrar una tasa real positiva
y estar siempre por encima del indice inflacionario; por otra parte para los tomadores de
crédito se les ofrecid una notoria flexibilizacion para acceder a dichas herramientas, ya
que podrian contar con créditos cuotas iniciales medianamente bajas comparandolas con

otros tipos de créditos y sin requerir de ingresos mas altos.

82



En el momento de su lanzamiento la cuota de un crédito hipotecario era similar a la de un
alquiler, con la diferencia no menor que la propiedad del inmueble ya era del tomador del

crédito.

Con el correr del tiempo, este idilico proyecto que parecia la solucion al problema
habitacional considerando todas las aristas positivas que suponian, fueron quedando de
lado. El conjunto de deudores hipotecarios bajo la modalidad UVA comenz6 a encontrar
dificultades crecientes para sostener los pagos peligrando toda su inversion por la
imposibilidad total del cumplimiento, generando un endeudamiento secundario a las

condiciones macroeconémicas que no acompafaban dicha modalidad.

La inflacion aumento en pocos meses al rededor del 100%, sumada a la caida salarial
perjudicando gravemente a las familias tomadoras de crédito, la desvalorizacion del peso
argentino trajo aparejada una crisis que no permitié una adaptabilidad a estos periodos
inflacionarios. Sin adentrarnos en demasia en la historia, en la actualidad, el argentino se

encuentra o podriamos decir “perpetua” en las mismas condiciones socioecondmica.

Pese a esto el Estado deberia buscar potenciar que la sociedad confié en el ahorro a largo
plazo en UVA, por lo expuesto, en tanto y cuando las condiciones macroeconémicas no
logren corregirse, considero que los créditos UVA han perdido interés por parte de la

sociedad argentina.

Por lo tanto, considero, que se debe replantear por parte del Estado una intervencion mas
activa, que atraiga y genere no solo la confianza por parte de los argentinos a cambio de
una formula clara, transparente y con su debida proteccion juridica para lograr hacerle
frente a las proximas crisis financieras, haciendo extensivo este recurso crediticio a toda

familia necesitada de un hogar.

Tal vez implementando algiin método de tipo amortiguador para que se le brinde a los
deudores que ya cuenten con un crédito UVA la posibilidad de cambiar de alguna manera
un mecanismo de ajuste de la deuda pensando que a futuro se repita la historia, donde los
salarios y la inflacién no vayan de la mano, pero de igual manera permitiéndoles solventar

la deuda.

Si bien este trabajo no contempla la manera explicita que esto puede llevarse a cabo, de
manera tacita, si considero que el Estado podria evaluar asignar un ente que regule dichos
créditos de manera imparcial beneficiando ambos actores, tanto para las entidades

financieras como para los deudores tomadores de estos créditos, pero con el fin de
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perpetuar la economia creciente, beneficiando a las entidades financieras como
precursores de crédito hipotecarios adaptandose a los periodos inflacionarios sin perder
la posibilidad de ofrecer nuevos créditos UVAy al beneficiario del crédito prolongaciones
de pago, mecanismo de ajuste de deuda y cuotas sin verse afectadas sus obligaciones por

la crisis intermitente, y pueda acceder de esta manera a su derecho de vivienda propia.

Si bien en mi propuesta no contemplo costos adicionales o variables en los créditos, como
monto a ofrecerse, plazos o tasas de interés dejando abierta la posibilidad de en un futuro
analizarlo mas profundamente, si considero la urgencia de implementar algun tipo de

solucion de este tenor a esta problematica actual.
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Anexo.

Anexo I: Términos y condiciones linea de préstamos hipotecarios “En UVA”

Banco Nacion LINEA DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS “EN UVA”

CUIT: 30-50001091-2 REGLAMENTACION N© 538 “1A” -

Casa Central - Bme. Mitre 326 5
CABA. - C.P: C1036AAF Informacion y Requisitos al Cliente

{Cartera de Consumo)

Anexo

a la Solicitud Unica de Productos N°® de fecha o f R ;

h e

DESTINO PERMITIDO
Adquisicion de vivienda Gnica y de ocupacion permanente.

Cambio de vivienda anica y de ocupacién permanente.
Construccién de vivienda anica y de ocupacion permanente, en terreno propio.
Ampliacién, refaccién o terminacion de vivienda Gnica y de ocupacion permanente.

DESTINO NO PERMITIDO:

- No se admite la adquisicion de propiedades que se destinen total o parcialmente al uso comercial y/o
profesional, como tampoco aquellas que contengan locales comerciales.

- No se financiara la adquisicion del terreno asiento de la construccion de la vivienda anica y de ocupacion
permanente.

MODALIDAD: En UVA (Unidad de Valor Adquisitivo)
LIQUIDACION: En pesos, los cuales serdn convertidos en UVA al momento de la liquidacion del préstamo.
MONTO MINIMO: $ 250.000 (pesos doscientos cincuenta mil).

MONTO MAXIMO:

< ( : $2.984.000.- (pesos dos millones novecientos
ochenta y cuatro mil) y estd limitada a que el valor de compra o tasacion de la vivienda, de ambos el mayor,
no exceda los $ 3.730.000.- (pesos tres millones setecientos treinta mil).

- Para el destino Construccién de vivienda (nica: $2.984.000.- (pesos dos millones novecientos ochenta y
cuatro mil) y esta limitada a que no supere el 100% (ciento por ciento) del Presupuesto de Obra incluyendo
el IVA

¢ a: $1.500.000.- (pesos un millén

qunmentos mil)
PROPORCION DE APOYO:

: Hasta el 80% (ochenta por ciento) del valor de compra o
tasacion, de ambos el menor.

- | i i ivi inica: Hasta el 100% (ciento por ciento) de la diferencia entre el valor
de la vivienda que se adquiere (considerando el valor de compra o tasacién, de ambos el menor) y el valor
de venta o tasacion (de ambos el mayor) del inmueble que se reemplaza.

- Wmnum Hasta el 100% (clento por ciento) del Presupuesto de Obra.

p p a nica: Hasta el 100% (ciento por ciento) del
presupuesto de obra, sm superar eI 50% (cmcuenta por cienlo) de la tasacién de la vivienda previo a la
obra.

PLAZO MINIMO: § (cinco) afios
PLAZO MAXIMO

a: Hasta 30 (treinta) afios
: Hasta 10 (diez) afos

INTERES: El préstamo devengara un interés compensatorio vencido sobre saldos pagaderos por periodo mensual,
con]untamenle con las cuotas de amortizacion de capita!

2 J CLE 1= LN C rOG
i nta tési por cient )TNAFLJa ()

- Resto de los Usuarios: 4,50% (cuatro con ci t tési por ciento) TNA Fija.
En ambos casos, para los usuarios que hayan abonado en tiempo y forma las Gltimas 12 (doce) cuotas del
préstamos, se le reintegrard una vez por cada periodo de 12 (doce) meses, dentro de un plazo no mayor a 5
(cinco) dias habiles, el importe correspondiente a la mitad de la ultima cuota pura (capital mas interés) abonada.
Dicha bonificacién no seréa aplicable en casos de adelanto de cuotas ni precancelaciones del préstamo.
El interés excluye el Impuesto al Valor Agregado o cualquier otro impuesto vigente o future, que en caso de
corresponder, serd a ca rgo de LA PARTE DEUDORA y se cancelara conjuntamente con cada pago de interés.

(*) Cuando se trate de mas de un usuario, bastard con que solo uno de ellos adhiera a un paquete de servicios de
productos. La renuncia al paquete de servicios de productos durante el plazo del préstamo, implicard que a partir de ese
momento se le aplique al préstamo otorgado la tasa de interés prevista para Usuarios que no adhieran a un paquete de
servicios de productos.

Req. 538 (1A) - OCTAT

Paginatde 3
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11. GARANTIA: Hipoteca en primer grado sobre el inmueble asiento de la vivienda Gnica y de ocupacién permanente
o sobre el terreno donde se realizara la construccién de la vivienda Gnica y de ocupacion permanente o sobre el
inmueble donde se realizara la ampliacion, refaccion o terminacion, segun corresponda.

La hipoteca sera susceptible de ser securitizada en los términos establecidos en la Ley N° 24.441 y sus normas
complementarias.
Para el caso del/de los codeudor/es: Se constituird una fianza solidaria por e monto y en el cardcter de
garante solidario, liso, llano y principal pagador del financiamiento.

12. DESEMBOLSO

e vivienda Unica: se efectuard
un unlco desembolso

- Para el destino Construccion de vivienda Gnica: se efectuaran 3 (tres) desembolsos. Los intereses de los
distintos desembolsos seran capitalizados a los 30 (treinta) dias de la fecha de finalizacion de la obra (?),
sumandose de tal forma a la obligacién principal.

13. REGIMEN DE AMORTIZACION Las cuotas se Ilqundaran en forma mensual por sistema francés.
nstrucci La fecha de vencimiento de la primera cuota de capital
operara a los 30 (treinta) dias de la fecha de ﬂnaluzamén de la obra o de los 12 (doce) meses desde el primer
desembolso.

14. SEGURO DE INCENDIO: Por el monto equivalente al valor de reconstruccion de la propiedad (es decir solamente
lo edificado o construido), sin tener en cuenta el valor del terreno, endosado a favor del Banco.

15. El Banco dard al cliente la opcidn de extender el niumero de cuotas originalmente previstas, cuando el importe de
la cuota a pagar supere en 10% (diez por ciento) el valor de la cuota que resultaria de haber aplicade a ese
préstamo un ajuste de capital por el Coeficiente de Variacion de Salarios ("CVS”), desde su desembolso, por
unica vez.

En esa circunstancia, el Banco notificard al cliente y ante su solicitud expresa de ejercer tal opcién, el Banco
extenderd en hasta un 25% (veinticinco por ciento) el pl i previsto para el préstamo.
COSTO FINANCIERO TOTAL

PLAZO COSTO FINANCIERO TOTAL (%)

afios %

Calculado para un préstamo de $100.000.-

INGRESOS NETOS MINIMOS / RELACION DE ENDEUDAMIENTO
RELACION DE ENDEUDAMIENTO: para la afectacion de ingresos se computaran las deudas que registren con este Banco y
en otras entidades financieras por préstamos de similar naturaleza, personales y familiares, lcs hipotecarios destinados a
vivienda.

e  Relacién cuotalingneso no deberé superar.
i i

2 ¢ : el 25%
(velntlcinco por clento) de Ios ingresos netos calculados,

o Para el destino Construccion de Vivienda Unica: el 20% (veinte por ciento) de los Ingresos Netos

calculados.

Se podrda adicionar para determinar el monto prestable los Ingresos Netos que provengan de padres y/o hermanos y/o
hijos y/o cualquier persona humana siempre que los mismos se constituyan en codeudores solidarios, lisos, llanos y
principales pagadores del préstamo hipotecario que se otorgue a él o los Usuario/s. Para estos casos la relacién de
endeudamiento no poedrdn tampoco superar el 25% (veinticinco por ciento) de los ingresos de cada uno ellos.
Para el caso que el/los usuario/s y/o codeudor/es les falte menos de 5 (cinco) afios para acogerse al beneficio jubilatorio,

se considerardn los siguientes porcentajes a la totalidad de los ingresos computables:

_ Plazo previsto para jubilarse seg(n el régimen al que pertenece Porcentaje
12 L) 50%
De 24 a 13 meses 60%
De 36 a 25 meses 70%
De 48 a 37 meses 80%
De 59 a 49 meses 90%

En caso que por lo menos alguno de los Codeudores tenga patrimonio, dichos porcentajes podran ser incrementados en 5
(cinco) puntos porcentuales
En el caso que se incluyan codeudores, la afectacion de los ingresos de el o los solicitantes deberd/n representar como

minimo el 20% iveinte E 0 dentoi del total de la cuota.
DOCUMENTACION A PRESENTAR

* Documento Nacional de Identidad (DNI) y fotocopia del mismo.
+ Clave Unica de Identificacién Laboral (CUIL) reconocida por ANSeS.
+ Ultimo resumen de tarjeta de crédito, o factura de un servicio fijo (a fin de establecer domicilio)

USUARIOS EN RELACION DE DEPENDENCIA:
« Ultimos tres (3) recibos de haberes

USUARIOS AUTONOMOS:
Inscriptos en Ganancias / Monotributistas: DD.)) de Ganancias / Monotributo. Documentacion que permita demostrar los
ingresos.

(?) o de una vez cumplido el plazo maximo permitido o de declarado el incumplimiento del cronograma de desembolso.
(?) CFT TNA: Costo Financiero Total expresado en Tasa Nominal Anual. Utilizando para el cdiculo la tasa vigente al
momento de su concertacién, este CFT se modificard en funciébn de la variacién que experimente la tasa de interés
pactada.
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sz LINEA DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS “EN UVA”
@ BanCO NaC].on (Continuacién)
CUIT: 30-50001091-2
Casa Central - Bme. Mitre 326 REGLAMENTACION N° 538 “1A" -
C.A.B.A. - C.P: C1036AAF Informacién y Requisitos al Cliente

(Cartera de Consumo.

*  Acreditacién del destino:
- : Formulario de indice de titularidad de la jurisdiccion de que se trate (domicilio del
solicitante y ubicacion del bien en cuestion), emitido por el Registro de la Propiedad Inmueble
correspondiente.
- Para destino Construccién de vivienda de ocupacién permanente en terreno propio: Escritura del terreno
donde se realizard la construccién; Planos aprobados y/o visados, segun corresponda, por la Autoridad
esto y Crono rama de Obra suscriplu por profesional con incumbencia en la materia.

h AL MINIH _.‘...:,
USUARIOS EN RELACION DE DEPENDENCIA:
- Empleados de planta permanente: 6 (seis) meses.
- Empleados contratados: 1 (un) afio y contrato anual vigente.
USUARIOS AUTONOMOS:
- Inscriptos en Ganancias: 1 (un) afio en el ejercicio de la profesién u oficio a partir de la presentacion de la
primera DDJ) de Ganancias.

- Monotributistas: 2 (dos) afios de antigiliedad en la profesién u oficio a partir de la inscripcién en el Monotributo.
CARGDS )

Correspondientes a la Hipoteca

1. Impuestos de Selios

11. Foja elaborada, Matriz y Testimonio

II1. Certificado de Dominio e inhibiciones

V. Concuerda

V. Legalizacién (de corresponder)

VL Impuesto Ley 25413 - Ley de Competitividad Impuesto sobre los Créditos y Débitos en Cuenta Corriente

Bancaria y Otras Operaciones (de corresponder)
VIIL. Estudio de Titulo

VIII. Diligenciamiento
OTRAS CONDICIONES

: 7 (siete) dias hébiles a partir que el cliente presente en la

sucursal toda Ia documentacién requeﬂda.

Cargo por Gestion de Cobranza Prejudicial: En caso que la operacién se encuentre impaga con un atraso de 15 (quince)
dias corridos el solicitante deberd abonar un cargo de 1% (uno por ciento) mds IVA, sobre la deuda reclamada en
concepto de gestion de cobranza prejudicial. Periodo de Gestién: 75 (setenta y cinco) dias corridos.

Cargo por Gestion de Cobranza Extrajudicial: En caso que la operacion se encuentre impaga con un atraso de 91 (noventa
y un} dias corridos el solicitante debera abonar un cargo de 1% (uno por ciento) mas IVA, sobre la deuda reclamada en
prejudicial. Periodo de Gestion: 90 (noventa) dias corridos.

ON EN EL SISTEMA FINANCIERO
Quedo expresamente notificado que, a mi solicitud, el Banco de la Nacidn Argentina, deberd comunicarme la Ultima
clasificacién que me ha asignado, junto con los fundamentos que lo justifiquen segin la evaluacion realizada por esa
Institucién, detallando el importe total de ‘as deudas del sistema financiero y las clasificaciones asignadas que surjan de la
Gltima informacién disponible cn la “"Central de deudores del sistema financiero”,

El Banco contard con el plazo de diez dias corridos a partir de la fecha de recepcidén de mi solicitud, a efectos de dar

cumplimiento a lo anterior.

Firma Firma
Aclaracién: Aclaracién:
Tipo y N° documento Tipo y N° documento
O curr O cuie [ co1 Ne 0O curr O cui O cot Ne
Firma Firma
Aclaracién: Aclaracién:
Tipo y N° documento Tipo y N° documento
O curt O cuiL [J cp1 Ne O curr O cuiL [J cpr ne
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