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Resumen: E| presente articulo analiza la modificacion efectuada por
la Ley N° 27.118 a la Ley N° 24.374 (conocida como Ley Pierri, cuyo
objeto es la regularizacién dominial de inmuebles urbanos), alcanzando
con su entrada en vigencia a los agricultores familiares poseedores
de inmuebles rurales donde residan y produzcan, como beneficiarios

' Lorena Mufioz. Abogada-Escribana (UNLP). Profesora Adjunta Ordinaria en la materia
Derecho Notarial y Registral. (Fac. Cs. Jcas. y Soc- UNLP). Subdirectora Especializacion en
Documentacién y Registracion Inmobiliaria (Fac. Cs. Jcas. y Soc- UNLP). Docente Investiga-
dor Categoria V. (ORCID 0000-0003-2142-4710 ) Correo electrénico: lore_2011@hotmail.com.

2 Natalia Lorena Barriviera. Abogada-Escribana (UNLP). Profesora Adjunta Ordinaria en De-
recho Notarial y Registral (Fac. Cs. Jcas. y Soc- UNLP). Secretaria Instituto de Investigacién
en Derecho Notarial y Registral (Fac. Cs. Jcas. y Soc- UNLP). (ORCID 0000-0002-5941-6807).
Correo electrnico: nataliabarriviera@gmail.com.

ENSAYOS | 85



REDEA. DERECHOS EN ACCION | Afio 5 - N° 15 | Otofio 2020

de la ley, concediéndoles de tal modo la posibilidad de acogerse a los
beneficios de esta ley de regularizacién dominial para obtener su titulo
de propiedad. Asimismo, se reflexiona sobre la ausencia a la fecha, de
reglamentacion en la provincia de Buenos Aires de la Ley N° 27.118, y se
enumeran algunos aspectos a tener en cuenta, fundamentalmente con
la finalidad de poder incluir como beneficiarios de la regularizacién a los
agricultores familiares que habitan y producen en la zona denominada
“cordon flori-frutihorticola de La Plata”, considerado uno de los sectores
de mayor produccion de frutas y verduras del pafs.

Palabras clave: Inmuebles rurales, regularizacion, derecho registral.

Abstract: This article analyzes the modification made by Law No. 27.118
to Law No. 24.374 (known as the Pierri Law, whose object is the regula-
rization of urban properties), which applies to family farmers who own
rural properties where they reside and produce, as beneficiaries, gran-
ting them the possibility of receiving the benefits of this law to obtain
their property title. Likewise, it reflects on the absence of regulations
in the province of Buenos Aires of Law No. 27,118, and lists some aspects
to consider, in order to include comme beneficiaries those family farmers
who live and produce in the area called “flori-fruit and vegetable cord of
La Plata”, considered one of the sectors with the highest production
of fruits and vegetables in the country.

Keywords: Rural properties, regularization, registry law

Resumo: O presente artigo analisa a modificagdo efetuada pela Lei
n®27.118 a Lei n° 24.374 (conhecida como Lei de Pierri, cujo objetivo é
a regularizacao de dominio de propriedades urbanas), alcangando com
a sua entrada em vigor aos agricultores familiares titulares de pro-
priedades rurais onde residem e produzem, como beneficiarios da lei,
concedendo-lhes a possibilidade de qualificar aos beneficios dessa
lei de regularizacdo de dominio para obter seu titulo de propriedade.
Da mesma forma, pondera-se sobre a au-séncia, até 0o momento, de
regulamentos na provincia de Buenos Aires da Lei n° 27.118, e sao
listados alguns aspectos a ter em consideragao, principalmente com a
finalidades de poder incluir como beneficidrios da regularizagao aos agri-
cultores familiares que vivem e produzem na &rea denominada “cordao
flori-frutihorticola de La Plata”, considerado um dos setores de maior
produgdo de frutas e vegetais do pais
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Palavras-chave: Propriedades rurais, regularizacao, direito de registro.

Résumé: Cet article analyse la modification apportée parlaloin®27.118 a
la loi n°24.374 (connue comme loi Pierri, dont I'objet est la régularisation
des biens immobiliers urbains), qui s'applique aux agriculteurs familiaux
propriétaires de biens immobiliers rural ou ils résident et produisent,
en leur donnant la possibilité de bénéficier des avantages de cette loi
pour obtenir leur titre de propriété. Egalement, il réfléchit a I'absence de
réglementation dans la province de Buenos Aires de la loi n® 27.118, et
énumeére certains aspects a prendre en compte, principalement dans le
but de pouvoir inclure comme bénéficiaires aux agriculteurs familiaux qui
habitent et produisent dans la zone appelée “La Plata flori-frutihorticola
cord”, qui est considérée comme I'un des secteurs ayant la plus forte
production de fruits et légumes du pays.

Mot-clés: Propriétés rurales, régularisation, droit d'enregistrement

TS AT 18827, 118 SR AT 5524, 374 5118 (BN Pierri
TR", H B R B IE ) TR RIS 2, M 8 A AR A U
PRI R BEAR AR TV E N IR A B2 2 N R AR T~ B 75, A
TS AtAT 146 T R FH 12 U LE UM 75 R B R 2 SR AR AS LU 7 AL [R]
FE, B R T A B VAT NI A 5627 118 STERRTIEMIC S A7
&, FAIH 7~ EZERIYTTH, EERN T REW W IR X ETEM
BEATIEMAL B2 287 o 18" P8 17 A RO SR B B U e X A v A A=
FHIREAR B, AN 2% E R B A HR 12—

FPA : R, IERI L, BFICTA.

I. Introduccion

Concluyendo el ano 2014, en el marco de consenso de todos
los actores de la agricultura familiar, tanto los campesinos, los
pueblos originarios, las organizaciones y el Estado, se sanciona
la Ley 27.118 titulada “Reparacion historica de la agricultura
familiar para la construccion de una nueva ruralidad en la
argentina”, que parte de la premisa de declarar, en su articulo
primero, de interés publico la agricultura familiar, campesina
e indigena por su contribucién a la seguridad y soberania
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alimentaria del pueblo, por practicar y promover sistemas de
vida y de produccion que preservan la biodiversidad y procesos
sostenibles de transformacion productiva.’

En los fundamentos de la citada norma, conocida como ley de
reparacion historica para la Agricultura Familiar, se sefiala entre
sus objetivos, el desarrollo humano integral de los agentes rurales
a través del impulso del empleo en armonia con el territorio, tam-
bién el promover la igualdad y corregir disparidades de desarrollo
regional, contribuir a la soberania y seguridad alimentaria, fomen-
tar la conservacion de la biodiversidad y el mejoramiento de la
calidad de los recursos naturales mediante un aprovechamiento
sustentable, reconocer las practicas de vida y productivas de los
pueblos originarios, y la regulacion dominial mediante un pro-
grama especifico y permanente para el relevamiento de las tierras
de la agricultura familiar y la conformaciéon de una Comision
Nacional Permanente de regulacion dominial.

Este ultimo punto es el que adquiere especial relevancia
en el presente trabajo, ya que el objetivo es analizar uno de los
mecanismos mediante los cuales los beneficiarios de esta norma
-agricultores familiares- podrian acceder a la titulacion formal
de su tierra y destacar los beneficios que ello trae aparejado,
especialmente en el ambito rural.

La problematica de la ausencia de titulacion formal o defi-
ciencia en la misma, no es un tema menor, en ningun tipo de
inmuebles, sean urbanos o rurales. No obstante, cabe tener
presente que en el caso de los inmuebles rurales, donde dicho
suelo ademas de ser sustrato para la vivienda es la fuente de
recursos para quienes lo habitan, adquiere especial significancia
para los poseedores del mismo.

Precisamente, en los fundamentos de la norma bajo analisis,

se ponen de relieve los reclamos de seguridad juridica en la
tenencia de la tierra, generada desde organizaciones de base

8 Laley 27.118 fue sancionada el 17 de Diciembre de 2014 y promulgada de Hecho el 20 de

Enero de 2015.
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(campesinas e indigenas) y de aquellas organizaciones de la
sociedad civil que acompafian estos procesos, debido a la exis-
tencia de innumerables situaciones de ocupacion y posesion
de bienes inmuebles o tierras transmitidas de generacion en
generacion por parte de los sujetos de la agricultura familiar,
campesina e indigena, sin titularidad de dominio o bajo una
condicion juridica formalizada en forma parcial, y la amenaza
constante de desalojos a dichos habitantes.

En esta direccion, una de las pautas de la ley en comentario
ha sido la de suspender “... por tres (3) asios toda ejecucion de
sentencia y actos procesales o de becho que tengan por objeto
el desalojo de agricultores familiares que al momento de la
entrada en vigencia de la presente norma se encuentren en con-
diciones de usucapir las tierras rurales que poseen”, agregando
que “La autoridad de aplicacion de conformidad a los articulos
precedentes, priorizarad soluciones inmediatas para garantizar
la permanencia y el acceso a la tierra™

El propésito de dicha disposicion es la de evitar la pér-
dida de la posesion real o el desapoderamiento de las tierras,
garantizandoles a los pequenos productores la tranquilidad que
no seran desalojados y podran llevar adelante el proceso de
regularizacion de estos inmuebles en el marco de los beneficios
que propone la ley de agricultura familiar.

Asi, en pos de concretar la seguridad juridica sobre la pose-
sion de estas tierras, la Ley 27.118 introduce una importante
herramienta para el saneamiento en la titulacién de inmuebles
rurales destinados a la produccion agricola habitados por fami-
lias que trabajen dichos suelos.

La herramienta a la que referimos, es la posibilidad otor-
gada a estos poseedores de tierras rurales para que puedan
ser beneficiarios de la llamada “Ley Pierri”, norma que ha

* Art. 19 de la Ley 27.118. Por art. 124 de la Ley N° 27.431 B.0. 2/1/2018 se prorroga hasta
el 31 de diciembre de 2018 la vigencia de la suspension dispuesta en el presente articulo.

5 Ello por cuanto el diputado nacional Pierri, fue uno de los autores y propulsor del proyecto.
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llevado adelante uno de los planes de regularizacion dominial
mas exitosos, desde el punto de vista del mecanismo que ha
instaurado y por la masividad en términos de beneficiarios que
han obtenido su titulo de propiedad a través del mismo.

Este mecanismo de regularizaciéon dominial, hasta la sancion
de la Ley 27.118, disponia en el art. 1° de la Ley 24.374, con
sus modificaciones por las leyes 25.797 y 26.493 que “Gozardn
de los beneficios de esta ley los ocupantes que, con causa licita,
acrediten la posesion publica, pacifica y continua durante
tres (3) anios con anterioridad al 1° de enero de 2009, respecto
de inmuebles edificados urbanos que tengan como destino prin-
cipal el de casa babitacion vinica y permanente, y retinan las
caracteristicas previstas en la reglamentacion.”

De tal modo adviértase que, hasta el afio 2015° los posibles
beneficiarios de la regularizaciéon dominial eran s6lo poseedo-
res de inmuebles urbanos, resultando de suma relevancia el
agregado que introduce el art. 35 de la Ley 27.118 al art. 1° de
la ley 24.374, beneficiando ahora a los agricultores familiares
poseedores de inmuebles rurales que habiten y hagan producir
esas tierras. El parrafo agregado dice:

“En las mismas condiciones podrdn acceder a estos bene-
ficios los agricultores familiares respecto del inmueble
rural donde residan y produzcan.”

II. Consecuencias que trae aparejada la ausencia o
falta de titulacion, especialmente para los agricultores
familiares

Tal como se mencionara en los fundamentos de la Ley
27.118, las comunidades campesinas e indigenas, padecen las
consecuencias de la ausencia o deficiencia en la titulacion, a tra-
vés de la inseguridad que ello les genera en la tenencia de sus
tierras. Inevitablemente, ello conduce en muchos casos a una
disminucion en la productividad de las tierras por la necesidad

8 Recordemos que la Ley 27.118 entrd en vigencia el 20 de enero de 2015.

90 | ENSAYO0S



Regularizacién dominial de inmuebles... | Lorena Mufioz y Natalia Barriviera

de destinar mano de obra activa a cuidar la tenencia; o el desin-
terés por trabajar la tierra ante posibles desalojos; la migracion
desde el sector rural hacia las ciudades debido a la carencia de
seguridad en la tenencia de la tierra, la imposibilidad de acceder
a cierto tipo de créditos o prestamos para mejorar la vivienda o
producir la tierra, debido a la imposibilidad de acreditar la titu-
laridad de los inmuebles dados en garantia, s6lo por mencionar
algunos inconvenientes.

Y numerosos son también los obstaculos que encuentran
los poseedores de estas tierras para obtener el titulo formal
de sus inmuebles. Entre ellos cabe citar, los costos de juicio de
usucapion, los costos de los trabajos de mensura de las tierras,
la ausencia o carencia de asesoramiento juridico, y consecuen-
temente el desconocimiento de los derechos de los poseedores;
obstaculos en el acceso a la justicia; los costos de traslado a los
centros urbanos para realizar tramites judiciales o administrati-
vos, entre muchos otros.

En efecto, si bien las problematicas vinculadas a la tenencia
de la tierra no se reducen exclusivamente a la falta de titulos de
propiedad, esta carencia origina situaciones basicas de inesta-
bilidad por potenciales desalojos, ademas de acotar la posibili-
dad de acceder a créditos para incorporar capital, dificultando
enormemente la consolidacion productiva de los pequenos
establecimientos familiares.’

I11. Beneficiarios de 1a Regularizacion dominial de tierras
rurales conforme Ley 27.118

Cabe ahora detenerse en el universo de beneficiarios que
podrian acogerse a la regularizacion dominial de tierras rurales.

7 Slutzky, Daniel (2008): “Situaciones probleméticas de tenencia de la tierra en Argentina”.

Ministerio de Economfa y Produccién - Secretaria de Agricultura, Ganaderfa, Pesca y Alimen-
tos - Direccion de Desarrollo Agropecuario - PROINDER - Serie Estudios e Investigaciones
N° 14. Disponible en redaf.org.ar/wp-content/uploads/2008/08/problematicas-de-tenencia-
dela-tierra.pdf. Citado en GAPEL REDCOZUB, Guillermo. Politicas de regularizacién dominial
de tierras rurales: el plan de la provincia de Corrientes, Argentina. Revista de la Facultad de
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Recordemos que el agregado que introduce la Ley 27.118
a la Ley Pierri refiere a “agricultores familiares respecto del in-
mueble rural donde residan y produzcan.”

En primer lugar delimitemos el concepto de agricultores
familiares. En los términos de la ley bajo anilisis (art. 5 Ley
27.118):

“Se define como agricultor y agricultora familiar a aquel
que lleva adelante actividades productivas agricolas,
pecuarias, forestal, pesquera y acuicola en el medio
rural y reine los siguientes requisitos:

a) La gestion del emprendimiento productivo es ejercida
directamente por el productor y/o algin miembro de su
Samilia;

b) Es propietario de la totalidad o de parte de los medios
de produccion;

¢) Los requerimientos del trabajo son cubiertos princi-
palmente por la mano de obra familiar y/0 con aportes
complementarios de asalariados;

d) La familia del agricultor y agricultora reside en el
campo o en la localidad mds proxima a él;

e) Tener como ingreso economico principal de su familia
la actividad agropecuaria de su establecimiento;

f) Los pequeiios productores, minifundistas, campesinos,
chacareros, colonos, medieros, pescadorves artesanales,
productor familiar y, también los campesinos y produc-
tores rurales sin tierra, los productores periurbanos y las

comunidades de pueblos originarios comprendidos en
los incisos a), b), c), d) y e).”

Sumado a los recaudos que permitirian calificar quién entra
en la categoria de agricultor familiar, el art. 6 de la Ley 27.118
exige la obligacion de registrarse en forma individual y asociativa,
a los efectos de ser incluidos en los beneficios de la ley, dando
lugar al Registro Nacional de Agricultura Familiar (RENAF).

Ciencias Econdmicas - UNNE. Namero 20, otofio 2018, ISSN 1668 - 6365. Pp. 145-160. DOI:
http://dx.doi. org/10.30972/rfce.0203259
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De tal modo, entendemos que serd el RENAF® quién debera
evaluar y calificar los recaudos para ser considerado agricultor
familiar, debiendo entonces solamente acreditar estar registrado
alli para gozar los beneficios de la regularizacion dominial.

De otra parte, aunque resulte sobreabundante senalarlo,
el inmueble objeto de regularizacion dominial debe ubicarse en
una zona categorizada como rural. Aqui cabria preguntarnos
que pasa con los inmuebles que se encuentran en zonas periur-
banas o semi rurales destinados a agricultura familiar y se cum-
plen a su respecto los restantes recaudos.’ Entendemos que una
adecuada reglamentacion de dicha norma en el ambito local
debera prever y regular estas situaciones, permitiendo encua-
drarlas dentro de los beneficios de la regularizacion dominial
rural teniendo en cuenta la finalidad de dichos inmuebles mas
alla de su zonificacion como rural o urbana, como también
debera especificar ciertas caracteristicas que deberan reunir
dichos inmuebles para ser acogidos en la regularizacion, como
superficie maxima del inmueble, superficie cultivada, particula-
ridades de las edificaciones, entre otras cuestiones.

A su vez, conforme los términos de la ley, el inmueble debe
tener una vivienda, es decir debe haber una edificacion, en la cual
residan los agricultores que se acogen a los beneficios de la ley.

Al respecto es preciso detenernos en las caracteristicas par-
ticulares de los inmuebles destinados a la agricultura familiar,

8 El Registro Nacional de Agricultura Familiar se encuentra bajo la érbita del Ministerio de

Agricultura, Ganaderfa y Pesca de la Nacidn, y en su sitio web sefiala que Con su inscripcion
en el ReNAF, los Agricultores y Agricultoras Familiares obtienen una certificacién oficial
de su actividad que les permite acceder de forma prioritaria a programas y proyectos para
el sector y a los derechos consagrados en la Ley de Reparacién Histdrica de la Agricultura
Familiar 27.118.

https://www.agroindustria.gob.ar/sitio/areas/d_registros_y_monotributo_agropecua-
rio/renaf/index.php

% Al respecto, existen alrededor de las ciudades de La Plata y Mar del Plata un cordon

frutihorticola que abarca una amplia regién en superficie, con una importante produccion
para la Provincia de Buenos Aires, donde su zonificacién no es estrictamente rural, pero sus
productores encuadrarian en las previsiones de la Ley 27.118.
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donde debemos dejar de lado una nocién estatica del fundo,
propia de los inmuebles urbanos y una mirada estrictamente
desde el derecho civil, para hacer lugar a una nocion dinamica de
estos inmuebles rurales destinados a la produccion agroeconé-
mica, con sus particularidades propias y propiciar una mirada
amplia involucrando otras ramas del derecho como el ambien-
tal, el agrario, etc.

IV. Procedimiento de la Ley 24.374 de Regularizacion
dominial

Luego de haber delimitado el universo de beneficiarios
que incorpora la Ley 27.118 al procedimiento de regularizacion
dominial, resulta oportuno referirnos al mecanismo a través
del cual pueden obtener el titulo formal de su vivienda, en el
ambito de la Provincia de Buenos Aires, ya que si bien estamos
frente a una ley nacional, ésta ha facultado a las provincias -y
a la entonces municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires-, a
determinar en sus respectivas jurisdicciones la autoridad de
aplicacion de dicho régimen, como asi también a dictar las
normas reglamentarias y procedimientos necesarios para su
operatividad.'®

Cabe senalar que la Ley 27.118 no ha sido reglamentada
todavia, ni a nivel nacional, ni en su correlato provincial, y menos
aun en los aspectos especificos sobre regularizacion dominial.
Ello deviene imperiosamente necesario, a fin de que los posibles
agricultores familiares que reunan los requisitos establecidos
por la norma puedan acogerse a la ley, conforme se encuen-
tra estructurado el plan de regularizacion, y que el mecanismo
actualmente previsto sea ajustado a este nuevo supuesto.

El procedimiento, tal como se encuentra previsto en el ambito
local actualmente, presenta dos etapas diferenciadas en cuanto a

10 En tal sentido la Provincia de Buenos Aires dictd el Decreto N° 3991/94 (modif. por
Decreto N° 2815/96), reglamentario de la Ley 24.374, y el Decreto Provincial N° 226/95 que
aprueba el Convenio celebrado entre el Colegio de Escribanos local y el Gobierno Provincial.
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su procedimiento y finalidad, la de acogimiento y la de consoli-
dacion, las cuales aun se encuentran separadas temporalmente.

En la primera instancia que podemos denominar, “etapa de
acogimiento”, en el ambito de la Provincia de Buenos Aires, se
realiza ante los Registros Notariales de Regularizacion Domi-
nial (RNRD)." Los interesados se presentan ante el escribano
regularizador con la documentaciéon por la cual acreditan los
requisitos para ser beneficiario.'?

Conforme lo previsto por el art. 6° inc. a) de la Ley 24.374, los
beneficiarios deberan presentar “una solicitud de acogimiento
al presente régimen, con sus datos personales, las caracteristicas
y ubicacion del inmueble, especificando las medidas, linderos y
superficies, datos dominiales y catastrales si los tuviese, y toda
documentacion o titulo que obrase en su poder...” y “acompaniar
una declaracion jurada en la que conste su cardcter de posee-

dor del inmueble, origen de la posesion, aiio de la que data la

misma, y todo otro requisito que prevea la reglamentacion”.*?

" En un principio se crearon las llamadas “Casas de Tierras” en los distintos municipios,

encargadas de difundir y promocionar la ley, realizando las verificaciones y relevamientos co-
rrespondientes, mientras que la Escribania General de Gobierno se ocupaba del otorgamiento
de las respectivas escrituras (conf. art. 6°, 7° y 9° Decreto N° 3991/94). Posteriormente, a
consecuencia de una pobre acogida a la norma, el gobierno de Duhalde suscribe un convenio
con el Colegio de Escribanos con fecha 6/2/1995 (aprobado por Decreto N° 226/95) por medio
del cual se encomendaba a ciertos notarios las tareas precitadas, previendo la conformacién
de Registros Notariales de Regularizacion Dominial (RNRD), los que fueron creados por
Decreto N° 3152/96. De este modo, la verificacion de los extremos requeridos por la ley,
y el otorgamiento de la escritura respectiva queda a cargo de los Notarios “Encargados”
de las Casas de Tierras y de sus “Colaboradores”, todos ellos notarios de la matricula que
accedieron mediante un procedimiento de seleccion y formacion previo, a cargo del Colegio de
Escribanos en conjunto con la autoridad de aplicacién. Luego complementada por normativa
de la autoridad de aplicacion: Disposicién 91/03 Designacion de Notarios colaboradores,
Resolucién 64/2007 y Designacién de Notarios integrantes de un R.N.R.D.

12 Actualmente existe un Instructivo de procedimiento: Resolucién N° 33/2012 de la Subse-
cretaria Social de Tierras, Urbanismo y Vivienda.

13" Al respecto los arts. 3° y 4° del Decreto local 3991/94, determinan ciertas caracteristicas
que deberan reunir los inmuebles en cuestion. Ahora bien, en este caso, deberan califi-
car que se trata de un inmueble rural, donde hay una vivienda que habita el agricultor familiar
y que éste se encuentra inscripto en el Registro Nacional de Agricultura Familiar.
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Cabe detallar, como documentacion que pueda aportar el
beneficiario y le permita acreditar la antigiiedad y continuidad
de la ocupacion en el inmueble con anterioridad al afio 2000, los
siguientes: boleto de compraventa, cesion de derechos, libreta de
pagos, titulos antecedentes, recibo de compra del lote, cesion
de derechos posesorios documentos de identidad con el domici-
lio alli radicado, recibos de pagos de tasas municipales e impues-
tos provinciales, recibos de pagos de servicios del domicilio,
planos del inmueble, boletines escolares, facturas de compra de
materiales o insumos para el inmueble, certificados de trabajo,
siempre que en ellos conste el domicilio del bien a regularizar.

El escribano interviniente solicita un informe de dominio,
cédula y plancheta catastral, respecto del inmueble objeto de re-
gularizacion. Realiza asimismo un relevamiento social (a fin de
verificar la efectiva ocupacion del inmueble por el beneficiario y
su grupo familiar) y técnico (a fin de verificar las caracteristicas
y condiciones del inmueble). Luego procede a citar al titular
registral del inmueble, notificindolo al dltimo domicilio cono-
cido, y emplaza, mediante publicaciéon de edicto, a toda persona
que se considere con derechos sobre el inmueble, para que
deduzcan oposicion en el término de 30 dias.'

Con toda la documentacidén recolectada, el notario forma
un expediente, y da intervencion a la autoridad de aplicacion
para verificar lo obrado en las actuaciones administrativas®.
Cumplido ello, aprobado el tramite, el notario autoriza la escri-
tura publica a que se refiere el articulo 6° inc. e) de la ley, la cual

4 Art. 6° inc. d) de la Ley 24.374. En el supuesto que concurra el titular de dominio, y preste
su consentimiento para realizar la transmision en favor del beneficiario, la instrumentacion
pertinente, si bien gozara de los beneficios y exenciones previstos por la ley, se sujetara a las
normas de derecho comun, con lo cual, en este caso nos encontramos frente a una verdadera
escritura traslativa del dominio, conf. art. 6° inc. h) de la Ley 24.374. En este supuesto se
produce la transmisién y consecuente adquisicién del dominio pleno en forma inmediata en
cabeza del beneficiario.

15 | a autoridad de aplicacién actual conforme Decreto 40/2015, es la Subsecretaria Social
de Tierras, Urbanismo y Vivienda, complementado por Decreto 360/2016. El control se limita
a verificar el cumplimiento de los requisitos y del procedimiento previstos en la Ley N° 24.374.
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es suscripta por el beneficiario y el representante de la autoridad
de aplicacion. En rigor de verdad, tal instrumento es un acta de
protocolizacién, denominada “acta-Ley 24.374”, que contiene
una relacion de las actuaciones administrativas.'¢

Dicha escritura se inscribe en el Registro de la Propiedad
Inmueble correspondiente, a fin de computar el inicio del plazo
de diez afos que establece actualmente el articulo 8 de la Ley
24.374, para obtener el dominio perfecto transcurrido dicho plazo.

Cabe resaltar, que el presente régimen establecio la gratui-
dad de los tramites que se realicen en el marco del mismo.’

Transcurridos diez anos contados a partir de su registracion,
la inscripcion registral se convertira de pleno derecho en domi-
nio perfecto.'®

Sin perjuicio que, de los términos de la normativa, pareceria
indicar que la consolidaciéon opera de manera automatica, la

'8 Mufioz, Lorena, Regularizacion dominial: A mas de una década de la ley 24.374. Estado de
la consolidacién de dominio en la Provincia de Buenos Aires y una posible actualizacion del
régimen, La Ley Online; UNLP 2008-38, 409.

"7 El beneficiario sélo tendra que abonar una contribucién especial del 1 % del valor fiscal
del inmueble (conf. arts. 3° y 9° Ley 24.374). Por su parte el art. 20 del Decreto Provincial
N°3991/94 creo una cuenta especial, conformada por estos aportes, denominada “Fondo de
Financiamiento para el Régimen de Titularizacién de Inmuebles Ley 24.374", la cual sera ad-
ministrada por la autoridad de aplicacion. A su vez, el art. 3° de la Ley 24.374 establecid que,
la existencia de deudas tributarias, impaositivas o de tasas que recaigan sobre el inmueble,
ya fueran de jurisdiccion nacional, provincial o municipal, no constituyen impedimentos para
acogerse a este régimen.

18 Art. 8° de la Ley 24.374 conforme redaccion dada por la Ley 25.797 del afio 2003. Tex-
tualmente la norma dispone: “La inscripcidn registral a que se refiere el inciso e del Art. 6° se
convertird de pleno derecho en dominio perfecto transcurrido el plazo de diez afios contados
a partir de su registracion. Los titulares de dominio y/o quienes se consideren con derecho
sobre los inmuebles que resulten objeto de dicha inscripcion podran ejercer las acciones que
correspondan inclusive, en su caso, la de expropiacion inversa, hasta que se cumpla el plazo alu-
dido. Las provincias dictaran las normas reglamentarias y disposiciones catastrales y registrales
pertinentes para la obtencidn de la escritura de dominio o titulo”. En el ambito de la Provincia
de Buenos Aires fue reglamentado por el Decreto 181/2006. Sumado a ello se ha dictado un
Instructivo de procedimiento aprobado por Resolucién 32/2012 de la Subsecretaria Social de
Tierras, Urbanismo y Vivienda, y la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad Inmueble
de la Provincia de Bs.As. ha dictado la Disposicién Técnico Registral N° 2/2011.
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misma no funciona en forma instantianea, sino que requiere un
tramite integrado por distintos pasos.

Asi en esta segunda instancia, que podemos denominar
“etapa de consolidacion”, los interesados deberan dirigirse al
Registro Notarial de Regularizacion Dominial (RNRD) corres-
pondiente, y presentar alli la solicitud de consolidacion, la cual
tendra caracter de declaracion jurada, junto con la documenta-
cion pertinente que avale su beneficio.

Los sujetos facultados a instar el procedimiento de conso-
lidacion pueden ser, los beneficiarios de las actas-ley 24.374;
los cesionarios por actos entre vivos o a titulo universal; los
herederos; y los terceros involucrados."

El notario interviniente debera peticionar un informe de
dominio del inmueble en cuestion, a fin de constatar la correcta
inscripcion del derecho del beneficiario y la situacion juridica
del bien, como asi también debe solicitar la cédula y plancheta
catastral, a efectos de verificar su situacion fisica e individuali-
zar correctamente el inmueble a consolidar.

Con la documentacion e informes solicitados, el notario for-
ma un nuevo expediente administrativo, y lo remite a la autoridad
de aplicacion, para que realice el visado de dichas actuaciones,
control que se limita a la legalidad de las formas extrinsecas de
las actuaciones y al cumplimiento del procedimiento previsto en
la normativa.

Visado el expediente, es devuelto al notario interviniente,
quien redacta el acta de consolidacion, la cual es suscripta por
el funcionario a cargo de la autoridad de aplicacion, y luego lle-
vada al Registro de la Propiedad Inmueble para su registracion.

El mecanismo que muy sucintamente hemos descripto, cul-
mina con la entrega al poseedor del inmueble del titulo formal
de su propiedad.

19" Art. 2 Decreto 181/2006.

98 | ENSAYO0S



Regularizacién dominial de inmuebles... | Lorena Mufioz y Natalia Barriviera

V. Inexistencia de disposiciones especificas en materia
de inmuebles rurales. Necesidad de una reglamentacion
especial en el ambito provincial

El procedimiento senalado al que brevemente hemos refe-
renciado, concede a los ocupantes de dichos inmuebles un titulo
de propiedad sobre los mismos convirtiéndolos en titulares
dominiales, y permite la incorporacién del inmueble al mercado
formal de tierras al sanear las deficiencias de que padecia en
cuanto a su titulacion.

A mas de haber referenciado la reglamentacion existente en
la Provincia de Buenos Aires sobre el procedimiento de regula-
rizacion dominial en el marco de la Ley 24.374 y sus modifica-
torias, no se advierte mencion ni regulacion especifica alguna
en torno al supuesto de regularizacion dominial de inmuebles
rurales para agricultores familiares conforme el agregado que
ha efectuado la Ley 27.118.

Si bien la posibilidad de someter a regularizacion dominial
inmuebles rurales ya se encuentra consagrada en la norma
nacional, la circunstancia de que la misma aun no se encuentre
reglamentada en la Provincia de Buenos Aires dificulta la opera-
tividad de esta opcion en el ambito local ya que el art. 5° de la
Ley 24.374 determina que “Las provincias ... dictaran las nor-
mas reglamentarias y procedimientos para su cumplimiento,
teniendo en cuenta las normas de planeamiento urbano y pro-
cediendo en su caso, a un reovdenamiento adecuado”. De tal
modo, esta ausencia de reglamentacion representa un obstaculo
al momento de pretender aplicar esta opcion en el ambito
local por las circunstancias particulares que evidencian estos
supuestos de regularizacion dominial de inmuebles rurales para
agricultores familiares.

De tal modo, consideramos imperiosa la necesidad de con-
tar con una reglamentacion para este supuesto especial de in-
muebles objeto de regularizacion dominial, la que deberia tener
minimamente en cuenta estos aspectos:
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- Caracteristicas relativas al inmueble a regularizar: zonifica-
cion, superficie, tipo de edificacion, entre otros.

- Recaudos vinculados a los beneficiarios de la regulari-
zacion: inscripcion en el RENAF, o el modo de acreditar que
se trata de agricultores familiares que residen y producen en
dichas tierras.

- Especiales consideraciones en torno a la documentacion
que acredite la ocupacion en dichas tierras, especialmente en el
caso de comunidades indigenas.

- Especiales consideraciones para realizar las constataciones
in situ de dichos inmuebles

Solo por mencionar algunas condiciones fundamentales
que la reglamentacion local deberia determinar a fin de hacer
operativa este tipo de regularizacién dominial.

VI. Posible aplicacion de esta norma para el cordon
flori-frutihorticola de La Plata

Existe una importante region dentro del Partido de La Plata,
en cuanto a su extension territorial y su significacion en términos
economicos-productivos, el llamado cordon flori-frutihorticola
de La Plata, en la cual habitan miles de familias que trabajan
y producen dichas tierras, abasteciendo con su produccion el
consumo de frutas y verduras de mas de 12 millones de argen-
tinos.*

Es considerada una de las zonas de mayor produccion
flori-frutihorticola del pais. Al respecto se ha sefialado que en
América Latina y el Caribe, la Agricultura Familiar representa
el 80 % del total de los desarrollos agricolas existentes vy, solo el
Cordon Verde de las localidades de Berazategui, Florencio
Varela y La Plata, representa mas de 30.000 puestos de trabajo y
abastece aproximadamente el 70 % de los alimentos frescos del

2 Ver publicacion Diario El Dia de fecha 24/11/2020 https://www.eldia.com/nota/2019-
11-24-2-15-54-la-precariedad-en-la-gran-quinta-del-pais-las-dos-caras-del-cordon-hortico-
la-platense-la-ciudad.
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Area Metropolitana de Buenos Aires, destacando la importan-
cia estratégica de este sector en el desarrollo socio-econ6mico
nacional y provincial.*!

Si bien los productores familiares que habitan en dicha
zona, en su mayoria son arrendatarios*’, posiblemente en otros
tantos supuestos se encuentren ante una posesion informal de
los inmuebles, cumpliendo todos los recaudos para ser consi-
derados dueios de ellos, pero sin contar el con el titulo de su
propiedad, con el impacto negativo que ello acarrea, como se
ha puesto de relieve, en especial en el caso de estos inmuebles
donde las familias no solo viven alli sino que ademas la tierra
es su fuente de ingresos.

En estos casos entendemos que seria factible y plausible
que los productores familiares que habitan y producen dicha
tierra cuenten con la posibilidad que ahora les brinda el Estado
de poder regularizar la situacion dominial de su inmueble en los
términos de la Ley 24.374. Sin embargo para que dicho universo
de sujetos pueda ser beneficiado con esta herramienta resulta
apremiante que el gobierno local dicte la reglamentacion ade-
cuada a dicho fin.

Los inmuebles de dicha zona a los que nos referimos, se
encuentran alcanzados por la finalidad que ha tenido en miras
la Ley 27.118 de “Reparacion historica de la agricultura familiar
para la construccion de una nueva ruralidad en la argentina”, no
obstante quiza pueda ocurrir que en alguno supuestos no estén

21 Garrds, Rosario y Morales Pizzo, Micaela “El otro campo”: una experiencia de interven-

cién en el corddn frutiflorihorticola del Gran La Plata. Trabajo presentado en X Jornadas de
la Carrea de Trabajo Social de la Universidad de Buenos Aires (Buenos Aires, 6y 7 de junio
de 2019). http://sedici.unlp.edu.ar/handle/10915/76129

22 No es objeto de estudio en el presente trabajo, pero cabe agregar que las situaciones en
que los productores arriendan los inmuebles son asimismo precarias, en términos juridicos.
La mayoria de los arrendamientos los manejan agentes inmobiliarios de la zona, dando lugar
a una importante especulacion del mercado inmobiliario en la regién, a costos muy elevados
en la intermediacion, que recaen sobre los productores-arrendatarios. Dichos contratos no
suelen ajustarse a la Ley 13.246 de arrendamientos y aparcerias rurales, ni respetar los tiem-
pos minimos allf previstos, sumado a las innumerables condiciones y clausulas perjudiciales
para los arrendatarios que suelen observarse.
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tipificados como inmuebles rurales de acuerdo a la zonificacion
municipal. No obstante ello, consideramos que la reglamentacion
local debera considerar y hacer prevalecer la finalidad productiva
familiar de dichas tierras, mas alla de la calificacion urbana o
rural del inmueble, permitiendo que los supuestos en que fami-
lias productoras del cordon flori-frutihorticola de La Plata retinan
los recaudos de plazo en la posesion y documentacion necesaria
puedan acogerse a los beneficios de la regularizacion dominial.

Incluso, cabe agregar que en los supuestos de arrendamien-
tos dudosos en cuanto a la legitimidad del arrendatario como
titular dominial de dichas tierras, seria propicio que luego de
una debida indagacion al respecto, los productores tuvieran
la oportunidad de evaluar la procedencia de una eventual
regularizacion dominial que pudiera ser aplicable, de darse los
recaudos previstos por la norma.

VII Conclusiones

El titulo de propiedad formal para las familias que habitan
inmuebles rurales resulta de vital importancia, en tanto brinda
la seguridad necesaria en la tenencia de la tierra, que permite e
incentiva al agricultor a que invierta en su explotacion y eleve
el rendimiento de su produccién. Asimismo habilita a dichos
titulares el acceso a créditos, ya que podran ofrecer sus inmue-
bles como garantias reales en entidades bancarias publicas y
privadas.?

En efecto, en estudios realizados sobre asentamientos in-
formales en la periferia de Buenos Aires, se ha detectado que
las familias que contaban con titulos incrementaron sustan-
cialmente su inversion en vivienda, redujeron su tamafio o
cantidad de miembros, aumentaron la educacion de sus nifios,
mejoraron algunos indicadores de salud (peso por altura de los
ninos) y redujeron las tasas de embarazo adolescente. Asimismo

5 En este caso el beneficio real y concreto s6lo podra verse en el marco de politicas pabli-
cas que también acompaiien y fomenten lineas de crédito para este sector de la poblacion.
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consideran que el otorgamiento de titulos puede ser una herra-
mienta importante para la reduccion de la pobreza a través del
desarrollo de la inversién en capital fisico y humano.?*

Mas alla de las innegables beneficios que esta ley trae
para los agricultores familiares en pos de obtener un titulo
formal de sus tierras, no puede perderse de vista que esta es
una herramienta paliativa de la situacion con una gran inver-
sion por parte del Estado que sustenta este saneamiento en la
titulacion, cuando el Estado debe asimismo promover politicas
que permitan prevenir estas situaciones. Y en esta direccion, es
importante puntualizar que, una vez que dichas tierras entren
en el mercado formal por contar con su titulo de dominio, el
Estado deberia tomar las medidas o recaudos necesarios para
informar e instruir a sus adquirentes en el modo de transmitir
correctamente dichos titulos para que el inmueble no vuelva a
encontrarse en situacion de informalidad.

Otra realidad que tampoco puede perderse de vista y debe
estar presente en la agenda de las politicas publicas en esta
materia, es la de evitar que los especuladores del mercado inmo-
biliario se aprovechen de esta situacion en la cual el Estado ha
invertido y puesto sus recursos a disposicion a fin de regularizar
un inmueble dandole su titulo formal, y compren bajo engafo
y manipulaciones estos inmuebles ahora saneados y revaloriza-
dos por tal circunstancia, ya que se desvirtuaria la finalidad de
la ley.”

2 Raliani, Sebastian y Schargrodsky, Ernesto (2004): “Effects of land titling on child health”.
Economics & Human Biology. Volume 2, Issue 3, December 2004, pp. 353-372. https://doi.
0rg/10.1016/.ehb.2004.10.003. Galiani, Sebastian y Schargrodsky, Ernesto (2010): “Property
Rights for the Poor: Effects of Land Titling”. Journal of Public Economics 94 (2010) 700—729.
Trabajos citados en GAPEL REDCOZUB, Guillermo. Politicas de regularizacién dominial de
tierras rurales: el plan de la provincia de Corrientes, Argentina. Revista de la Facultad
de Ciencias Econémicas - UNNE. Nimero 20, otofio 2018, ISSN 1668 - 6365. Pp. 145 - 160.
DOI: http://dx.doi. org/10.30972/rfce.0203259

% No serfa la primera vez que estafadores del mercado inmobiliario, convencen a una
familia que les venda su inmueble con titulo formal a cambio de comprar por la misma suma
uno quizd mas grande, pero que no cuenta con una titulacion suficiente, comenzando el
nuevo circulo vicioso de las negativas consecuencias que acarrea la falta de titulo formal.
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Lo analizado en el presente trabajo nos lleva a la conclusion
que resulta imprescindible contar con una adecuada reglamen-
tacion provincial el agregado producido por la Ley nacional
27.118 en la Ley 24.374, que permita a las familias poseedoras
de inmuebles destinados a la produccion agricola en términos
amplios, acceder a la herramienta de la regularizacion dominial,
resultando el cordén flori-frutihorticola platense, una de las
regiones a considerar especialmente en las politicas publicas
locales en la materia. Asimismo entendemos que dicha norma
deberia estar acompanada de medidas que eviten la reinciden-
cia en la ausencia de titulacion suficiente, a fin de que la Estado
garantice soluciones a largo plazo y no nos encontremos ante
enmiendas momentaneas.
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