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RESUMEN DEL TRABAJO

Esta investigacion resulta relevante debido a la posibilidad que se plantea de la
aplicacion de las disposiciones del Cadigo Civil y Comercial a emprendimientos que ya
se encontraban siendo realizados antes de su sancion. Lo que implicaria un cambio
beneficioso respecto a la normativa que regiria los conjuntos inmobiliarios y que
serviria como un argumento significativo al momento en que los magistrados deben
tomar una resolucion.
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ABSTRACT

This investigation is relevant due to the possibility that arises from the application of the
provisions of the Civil and Commercial Code to undertakings that were already being
carried out before being sanctioned. This would imply a beneficial change with respect
to the regulations that would govern the real estate complexes and that would serve as a
significant argument at the moment when the magistrates should take a decision.
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INTRODUCCION

El Cadigo Civil y Comercial de la Nacion, incorporé y creo el derecho real de
propiedad horizontal especial, particularizando el derecho real de propiedad horizontal
(derogando la ley 13.512), como solucion apropiada a la falta de regulacion vy
legislacion nacional, para las modernas urbanizaciones. Ante la falta de una ley
nacional, estos conjuntos habian adoptado diversas modalidades de organizacion,
optando por alguna figura de derechos reales, como combinaciones de dominio y
condominio, dominio revocable, servidumbres prediales reciprocas, usufructo y
propiedad horizontal, mientras que, en otros casos, se habian inclinado por constituir

derechos personales.

Despejando toda incertidumbre sobre el tema, el Codigo recepto6 en su articulado
a los conjuntos inmobiliarios entendidos como un “derecho real autébnomo, principal y
sobre cosa total o parcialmente propia” !. Sin embargo, y frente a la variedad de
configuraciones previas existentes, es de destacar que el articulo 2075 del
CCyCN?determina que los conjuntos inmobiliarios preexistentes organizados como
derechos personales y combinacion de derechos reales con personales, deben adecuarse

a las normativas para conformar el derecho real propiedad horizontal especial.

Frente a lo expuesto se plantea como problema de investigacion conocer si

¢Resulta aplicable retroactivamente el derecho real de propiedad horizontal especial

' Art. 1888 CCCN

2 CCyCN Art. 2075: Todos los aspectos relativos a las zonas autorizadas, dimensiones, usos, cargas y
demas elementos urbanisticos correspondientes a los conjuntos inmobiliarios, se rigen por las normas
administrativas aplicables en cada jurisdiccion. Todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la
normativa del derecho real de propiedad horizontal establecida en el Titulo V de este Libro, con las
modificaciones que establece el presente Titulo, a los fines de conformar un derecho real de propiedad
horizontal especial. Los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como derechos
personales o donde coexistan derechos reales y derechos personales se deben adecuar a las previsiones
normativas que regulan este derecho real.



para los emprendimientos que ya se encontraban en curso con anterioridad a la entrada
en vigencia de CCyCN? El objetivo general que se plantea para este trabajo final de
graduacién consiste en analizar la legislacion nacional para determinar la aplicabilidad
de la retroactividad del derecho real de propiedad horizontal respecto a los conjuntos
inmobiliarios, y su conveniencia o no. Entre los objetivos especificos que se han fijado
para este trabajo de investigacion se buscard determinar el alcance del principio de
irretroactividad de la ley e identificar cuando una norma puede ser retroactiva. Ademas,
se analizard& en qué consiste el derecho real de propiedad horizontal, sus
particularidades, se definiran los conjuntos inmobiliarios y sus caracteres propios, y se
analizarén fallos jurisprudenciales donde se plantee la retroactividad del derecho real de
propiedad horizontal.

La hipotesis que se buscara afirmar o refutar con esta investigacion radica en
sostener que resultarian de importante aplicabilidad las disposiciones contempladas en
el Cddigo Civil y Comercial respecto al derecho real de propiedad horizontal sobre los
conjuntos inmobiliarios que ya se encontraban en desarrollo debido a que la legislacién
resulta mucho mas amplia y beneficiosa frente al efectivo ejercicio del mencionado

derecho.

Para llevar adelante la investigacion se ha distribuido el trabajo en tres capitulos
en donde se partira de lo general a lo particular comenzando por definir en el primero
que se entiende por ley y el principio de irretroactividad. En el segundo capitulo se
comenzard a ahondar sobre la propiedad horizontal definiendo sus principales
caracteristicas, su naturaleza juridica y como era regulada en el Cédigo Civil. Y en el
tercer capitulo se introducird de lleno en lo que son los conjuntos inmobiliarios,
destacando sus caracteristicas, tipos, su marco legal y se analizara la posibilidad de

aplicar retroactivamente la legislacion.

A fin de lograr una investigacion actualizada es que se tomard para esta
investigacion una linea temporal que trascurra desde la entrada en vigor del Codigo
Civil y Comercial de la Nacion en el afio 2015 y que se prolongue hasta la nuestros dias.
En cuanto a los niveles juridicos, se analizara doctrina y jurisprudencia Nacional e
internacional para poder vislumbrar como se regula el tema de investigacion tanto en el

derecho interno como en el comparado.



En el presente trabajo final de graduacion se llevara adelante una investigacion
de tipo descriptivo cualitativo, la misma estara dirigida a recoger la informacién
completa sobre el tema a tratar, para proceder luego a su interpretacion, analizando las
relaciones y significados de lo estudiado tratando de determinar la aplicabilidad de la
retroactividad del derecho real de propiedad horizontal respecto a los conjuntos

inmobiliarios
En este trabajo de investigacion se emplearan las siguientes fuentes:

Fuentes primarias: Se trabajara principalmente con el Codigo Civil y Comercial
de la Nacion y la Ley 13.512 propiedad horizontal. También con fallos y sentencias de

diferentes tribunales, cAmaras y juzgados nacionales y provinciales.

Fuentes secundarias: En esta investigacion se utilizaran libros de autores como:
Kiper, Molina Quiroga y Mariani de Vidal que tratan el tema de estudio fijando
posicion sobre el mismo, como asi también diversos comentarios a fallos y articulos de

revistas especializadas en derecho como La Ley, Pensamiento Civil, Etc.

Fuentes terciarias o de referencias generales: En esta investigacion se
consultaran especificamente libros 0 manuales y paginas de internet que expliquen y
analicen las diversas posiciones doctrinarias sobre la posibilidad de aplicar
retroactivamente el derecho real de propiedad horizontal especial para los
emprendimientos que ya se encontraban en curso con anterioridad a la entrada en

vigencia de CCyCN



Capitulo I: La ley
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1. INTRODUCCION

Derecho vy realidad social son dos conceptos que van de la mano, pero, muchas
veces, uno atrds del otro. Esto es asi, porque uno de los principales problemas
planteados en la ciencia del derecho, es la adaptacion del cuerpo normativo frente a
la realidad social cambiante. Los vaivenes y distintos ritmos (cada vez méas acelerados
por los avances tecnologicos) que la misma existencia prodigan en devenir, demandan
una reelaboracion y reestructuracion constantes, tanto de la legislacion como de las
doctrinas y decisiones judiciales con el fin de regular, reparar o satisfacer una
determinada situacion. Asi, se fortalece y retroalimenta la estructura normativa de un

pais, y de una sociedad.

Ya en la nota al Art. 4044 del Codigo Civil, Vélez Sarsfield, con una vision
brillante, afirmaba que “el interés general de la sociedad exige que las leyes puedan ser
modificadas y mejoradas, y que las leyes nuevas, que necesariamente se presumen

mejores, reemplacen cuanto antes a las leyes antiguas, cuyos defectos van a corregir”®

En nuestro pais, el 1 de agosto de 2015 comenz0 a regir el Nuevo Codigo Civil y
Comercial, derogando al Cddigo Civil Argentino, al Codigo de Comercio y numerosas
leyes. * Como todo cambio legislativo, y maxime de esta magnitud, trae aparejado una
colision o conflicto de normas en el tiempo y es necesario decidir qué norma ha de

aplicarse.
Analizando el derecho comparado, Rivera (2015, p. 1) expone que

en otros paises ante un cambio normativo de significancia, como el que ocurre
en nuestro caso, el legislador previé un conjunto de normas de derecho
transitorio para solucionar los posibles conflictos que se plantean, por ejemplo
en Italia con la sancion del Cadigo Civil de 1942 se dict6 el Real Decreto n° 138
del 30 de marzo de 1942, dedicado a las "Disposiciones para la aplicacion del
Codigo Civil y disposiciones transitorias” o el Cédigo Civil de Quebec
sancionado en 1994 que contiene un Titulo Primero compuesto de diez articulos
destinados a disposiciones transitorias

*Nota  Art 4044 CC. Recuperado de  Sitio Web  Consejos  de Derecho.
http://www.consejosdederecho.com.ar/codigocivilanotado.htm
* Ley 26.994
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En nuestra legislacion, no existe tal articulado, sino una norma que regula en
forma genérica la eficacia temporal de las leyes, que es el precepto nimero siete y otro
dos especificos para el supuesto de prescripcion y de separacion personal.

2. LALEY.-

Siguiendo a Borda (1996, p 36) comenzaremos precisando el concepto de ley.

Desde un punto de vista material o sustancial, ley es toda regla social
obligatoria, emanada de autoridad competente. Por consiguiente, no sélo son

leyes las que dicta el Poder Legislativo, sino también la Constitucion, los
decretos, las ordenanzas municipales, los edictos policiales. Desde un punto de

vista formal, se Ilama ley a toda disposicion sancionada por el Poder Legislativo,

de acuerdo con el mecanismo constitucional como “toda regla social obligatoria,
emanada de autoridad competente”.

Dentro de sus caracteres fundamentales, se pueden resaltar los siguientes (Borda

1996, Llambias 1995):

- OBLIGATORIEDAD: obliga a todos; caracter imperativo, es lo que dispone el
articulo 4 del Cdédigo Civil y Comercial cuando sefiala “Las leyes son obligatorias para
todos los que habitan el territorio de la Republica, sean ciudadanos o extranjeros,

residentes, domiciliados o transelntes, sin perjuicio de lo dispuesto en leyes especiales”

- GENERALIDAD: la ley se establece para un numero indeterminado de
personas o de hechos, no siendo imprescindible que se aplique a todos los habitantes,
pero si que su aplicabilidad a los sujetos contemplados sea indefinida, general y
abstracta, que no se agote en un caso. Dado que no es dictada para un caso particular, la
ley se aplica de manera permanente desde el dia de su puesta en vigencia hasta su
derogacion. Como veremos mas adelante, y profundizando en el &mbito temporal de
aplicacion de la ley, la misma esta concebida para regir hacia el futuro, teniendo como
objeto, por ende, una serie de casos que van a ser captados con posterioridad a la

entrada en vigencia de la norma. °

- AUTENTICIDAD debe emanar del poder legislativo, ejercido en forma

legitima.

> ARTICULO 5 Céd. Civ. y Com ... (*¥)Las leyes rigen después del octavo dia de su publicacién oficial, o
desde el dia que ellas determinen.
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Como sucede con cualquier realidad humana, Las normas juridicas surgen en un
determinado momento y se extinguen en otro. Es decir tienen una eficacia limitada en el
espacio y en el tiempo. Y justamente este segundo aspecto, es decir, la incidencia de la
ley en el tiempo “hace que aquellas situaciones o relaciones juridicas que no se agotan
instantaneamente, sino que duran en el tiempo, 0 que para su realizacion demandan un
periodo relativamente extenso, puedan verse eventualmente regidas por normas

sucesivas” (Morello y Portas, 1971, p. 59.)

Todo ello, puede traer aparejada una colision en la que no siempre sera la nueva
ley la que habra de aplicarse frente a situaciones juridicas existentes; como Unico modo
de salvar un valor trascendental: la seguridad juridica. Y esto es asi porque el tiempo se
descompone en tres momentos: presente, pasado y futuro. Por esta razén, hay tres
posiciones posibles para la aplicacion de una ley en el tiempo:

- Puede tener efectos retroactivos si su aplicacién se remonta al pasado;
- Tiene efectos inmediatos si se aplica prontamente en el presente;

- Tiene efectos diferidos si viniendo del pasado, se proyecta al futuro siendo que
otra ley la ha sustituido.

Es en ese contexto donde cobran virtualidad las disposiciones de derecho
transitorio. Ellas son una especie de normas de derecho formal, cuya finalidad es prever
qué norma habra de aplicarse ante la colision de disposiciones derogadas y las que se
incorporan al ordenamiento juridico. No son leyes en sentido material, por cuanto no
regulan de manera directa la situacion concreta, sino que son normas de remision.-

(Kemelmajer de Carlucci, 2015)

La existencia del derecho transitorio o intertemporal obedece a la necesidad de
contar con una regla de interpretacion, indispensable para establecer la norma aplicable

a los casos concretos, que se dirige al juez o al intérprete.
Dispone el articulo 7 CCCN

Eficacia temporal

A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a las consecuencias de las
relaciones y situaciones juridicas existentes.
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Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto
disposicion en contrario. La retroactividad establecida por la ley no puede
afectar derechos amparados por garantias constitucionales.

Las nuevas leyes supletorias no son aplicables a los contratos en curso de
gjecucion, con excepcion de las normas méas favorables al consumidor en las
relaciones de consumo.

Este articulo esta integramente inspirado en el Art. 3 del Cadigo Civil, reformado
por Ley 17711 en el afio 1968°, basado en la ponencia presentada por Guillermo Borda
en el Tercer Congreso Nacional de Derecho Civil, quien a su vez adopto las ideas de
uno de los principales expositores de la doctrina del derecho transitorio, el profesor de

Lyon Paul Roubier.

Esta norma, a su vez, sustituia la distincion entre derechos adquiridos y en
expectativa que contenia el Codigo Civil sancionado por la ley 340, por el concepto de
hechos cumplidos y las situaciones en curso, a los fines de la aplicacion inmediata de las

nuevas normas.

Vélez Sarsfield habia adoptado la doctrina de los derechos adquiridos -contenida
en el art. 2 del Cédigo Civil francés - que se oponia a las meras expectativas, que la
ley nueva podia destruir. En la nota al antiguo art. 3, Vélez explicd que siguid a
Savigny, distinguiendo por una parte, los derechos adquiridos de las meras expectativas
y, por la otra, las facultades ejercidas de las que aun no hubiesen sido, 0 que no

hubiesen producido efectos.

Antes de la reforma del afio 1968, el quid de la cuestion giraba en torno a los
conceptos de derechos adquiridos y derechos en expectativa. Se consideraba a la ley
retroactiva cuando atacaba derechos adquiridos. Luego, se cambio el elemento que sirve
como pauta para determinar cuando la aplicacion de una ley viola el principio de
irretroactividad; enfocandose en los conceptos de “relacion y situacién juridica” que se

veran con detalle en el proximo punto.

*ARTICULO 3°. (*) A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplicaran aun a las consecuencias de
las relaciones y situaciones juridicas existentes. No tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico,
salvo disposicion en contrario. La retroactividad establecida por la ley en ningin caso podra afectar
derechos amparados por garantias constitucionales.

A los contratos en curso de ejecucion no son aplicables las nuevas leyes supletorias.

" Art. 2 del Cédigo Civil francés dispone: “la ley no tiene efecto retroactivo; ella dispone sino para lo
futuro”
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De todas maneras el contexto normativo actual es notoriamente diferente al de
entonces y por eso resulta, a primeras luces, insuficiente, por la multiplicidad de
situaciones que se pueden devengar por la transicion que conlleva la derogacion del

Cadigo Civil y del Cédigo de Comercio a un unico ordenamiento de derecho privado.

3. RELACION JURIDICA Y SITUACION JURIDICA

Para adentrarnos en el andlisis del articulo en cuestion debemos definir dos

conceptos fundamentales: relacion y situacion juridica.

- Relacion Juridica: como aquella que se establece entre dos 0 mas personas, con
un caracter peculiar y particular, esencialmente variable, del cual emanan
deberes y derechos. Las mas frecuentes son las que nacen de la voluntad de las
partes, como lo contratos, aunque también estan las nacidas de la ley, como la
obligacion de reparar los dafios (no obstante poder ser modificada por las
partes).-

- Situacién juridica: es la posicion que ocupa un sujeto frente a una norma
general; o sea genera derechos regulados por ley (y no por la voluntad de las
partes) que son uniformes para todos. Es permanente, es decir los poderes que de

ella derivan son susceptibles de ejercerse indefinidamente, sin que por ello
desaparezca la situacién o poder. Por ejemplo los derechos reales (Borda, 1969,

p 810,811).-

Dilucidados estos conceptos, deberemos prestar especial atencion a las fases en

las que éstas se encuentran al momento de la entrada en vigencia de la nueva ley.

Toda situacion juridica pasa por dos fases (Roubier, 1929/1933):
Dinamica: corresponde al momento de su constitucion y de su extincion.
Estatica: se abre cuando esa situacion produce sus efectos.

A las dos situaciones iniciales (constituida y extinguida) no les afecta la nueva
ley, ya que la creacion, modificacion o extincion de una situacion juridica es efecto de
un hecho juridico, que casi siempre se agota en el momento mismo en el que se produce

el hecho.

Sin embargo las situaciones juridicas en curso quedan sometidas a las nuevas

leyes producto de su efecto inmediato, salvo que la nueva ley disponga que esas
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situaciones queden bajo el imperio de la antigua ley, aplicAndose en ese caso el efecto

diferido o ultraactividad de la ley.

Las relaciones o situaciones juridicas nacen, se modifican o se extinguen en
virtud de hechos a los cuales la ley reconoce eficiencia generadora. Esos hechos seran
regidos y juzgados por la ley vigente en el momento de producirse. No puede
aplicarsele una nueva ley, salvo que el legislador hubiera dispuesto para ésta ultima su

efecto retroactivo (con las limitaciones ya mencionadas).

En la otra fase de la situacion juridica, la estatica, las consecuencias o efectos
juridicos del hecho, si ya ocurrieron, no podrian verse alterada por el dictado de la
nueva ley; pero si las consecuencias vienen a sobrevenir bajo el imperio de ésta, sin
dudas quedarian sujetas al nuevo régimen, aunque su antecedente —situacion o relacién

juridica- ya hubiese existido antes.
En esta misma linea de razonamiento, se ha dicho que

El principio de la irretroactividad establecido en el Art. 3 del Codigo Civil a
través de su modificacion por la Ley 17.711, admite la aplicacion inmediata de
la ley sobre las consecuencias de las relaciones o situaciones juridicas ya
existentes, en la medida que tales consecuencias se verifiquen en el futuro y a
partir de la vigencia de la nueva ley ®

En consonancia con lo explicado, nuestro actual articulo 7 del CCyCN establece
dos reglas basicas en la interpretacion de la ley frente a las situaciones o relaciones
juridicas:

1. Aplicacion o efecto inmediato de las nuevas leyes a las situaciones y

relaciones juridicas en curso (art. 7°, Primer Parrafo).

2. Principio de irretroactividad, salvo disposicion legal en contrario (art.
7° Segundo Parrafo). Esta regla a su vez, reconoce como excepciones

a. Cuando se dispone la retroactividad de una ley, se le impone
como limite los derechos amparados por la Constitucion (art. 7°

Segundo Parrafo).

8 Camara Civil y Com. De Rosario, Sala 4, “Rechter Isaac c/Celulosa Argentina SA”21/03/72, JA, serie
moderna, 14-656 (sec. prov)
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b. Inaplicabilidad de las nuevas leyes supletorias a los contratos
celebrados con anterioridad. Con el agregado que opera como
excepcion a esta, la aplicacion de las nuevas normas supletorias a
los contratos en curso, cuando éstas resulten ser méas favorables al

consumidor en las relaciones de consumo.

Estos dos principios, es decir la aplicacion inmediata de la ley, y la
irretroactividad (no absoluta) se complementan. La aplicacion inmediata de la norma
no es retroactiva porque significa aplicacion de las mismas para el futuro; y a la vez esta
inmediatez, tiene sus limites en el principio de irretroactividad, impidiendo aplicar las
nuevas leyes a relaciones o situaciones juridicas ya constituidas, y mucho menos a

efectos ya producidos.

Rivera (2015) califica de raquitico este precepto y sostiene que no esta previsto
para dar solucién a los conflictos de leyes que pueden suscitarse a partir de la aplicacion
del Cdadigo Civil y Comercial, sino que se lo utilizar porque no hay otra norma atil.
Agrega que mas débil aun es su posicion, si se considera que no hubo una adecuacién
de las normas procedimentales, por lo que propone dictar un cuerpo de normas de

derecho transitorio.

4. EFECTO Y APLICACION INMEDIATA

Consagrado en el primer parrafo del art. 7° que norma: "A partir de su entrada en
vigencia, las leyes se aplican a las consecuencias de las relaciones y situaciones

juridicas existentes".

Es el efecto propio y normal de toda ley: se aplica desde que ha sido sancionada.
El precepto sienta la regla primaria que a partir de su entrada en vigencia las leyes
deben aplicarse con la maxima extension posible. No sélo a los hechos y relaciones
futuras sino también a los que hayan nacidos al amparo de la anterior ley y se
encuentran en plena vigencia al dictarse la nueva legislacion o sea que rige para los
hechos que estan in fieri, en curso de desarrollo, al tiempo de su sancion pero no para
las consecuencias ya consumadas de los hechos pasados, que quedan sujetos a la ley

anterior, pues juega la nocion de consumo juridico.
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Esto es asi, porque los hechos pasados agotaron su propia virtualidad. Se esta
ante un derecho adquirido “si bajo la vigencia de una ley el particular ha cumplido todos
los actos y condiciones sustanciales y los requisitos formales previstos en esa ley para
ser titular de un determinado derecho”, o bien “cuando los hechos juridicos, fuente o
productores de derechos, como que son la causa eficiente del nacimiento de éstos se han
consumado en la forma prevista en la ley debe considerarse que han producido su efecto

, 9
especifico de crear un derecho pleno y no una mera expectativa”

Por ende, la aplicacion inmediata de la nueva ley, abarca:
- las relaciones y situaciones juridicas futuras;
- las existentes no agotadas;
- las consecuencias que todavia no hayan operado.

Se advierte claramente que sélo pasa a regir los tramos de su desarrollo futuros,
los aln "no" cumplidos; no se proyecta hacia atrds en el tiempo; ni altera el alcance
juridico de las situaciones ni de las consecuencias de los hechos y actos realizados y

agotados.

5. APLICACION DE LA NORMA RETROACTIVA
No obstante el principio general, el articulo en cuestion continua...

Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto
disposicion en contrario. La retroactividad establecida por la ley no puede
afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas leyes
supletorias no son aplicables a los contratos en curso de ejecucién, con
excepcion de las normas mas favorables al consumidor en las relaciones de
consumo

Morello (1971, p. 59) define a la retroactividad en el campo juridico;

expresa que

° CSIN , Fallos 296:723, “De Martin ¢/ Banco Hipotecario Nacional”, 28/12/1976, citado por la Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil (en pleno), “R., P. ¢/ B., N.”, Abeledo Perrot, N° 60001044,
22/06/1990

18



Es la atribucion a una norma o un hecho juridico de los efectos o consecuencias
gue habria producido de haber estado vigente aquélla o haber existido éste, en un
tiempo anterior a aquel en que efectivamente entr6 en vigor la norma o se
produjo el hecho. Es una ficcidn que proyecta la norma sobre hechos, conductas
0 derechos previos a su promulgacion, tal como si hubiese estado vigente en un
tiempo anterior a aquel en que efectivamente entré en vigor.

El principio de irretroactividad tiene su fundamento en la seguridad juridica.
Nadie estaria seguro si lo realizado en el presente podria ser afectado por una ley
posterior; lo que haria tambalear todo el sistema juridico. Ahora bien, recordando que
en nuestro Derecho Privado el principio de irretroactividad es de origen legal, no
constitucional; el legislador puede dar efecto retroactivo a ciertas disposiciones; siempre
y cuando no afecte derechos amparados por garantias constitucionales. Tal proteccion se

extiende a todos los derechos, sean o no patrimoniales.

De esta manera se reafirma el concepto de la Corte Suprema de la Nacion, que

desde el fallo Horta ¢/ Harguinguy sostiene que:

El legislador podra hacer, que la ley nueva destruya o modifique un mero interés, una
simple facultad o un derecho en expectativa ya existentes; los jueces, investigando la,
intencién de aquel, podrén, a su vez atribuir a la ley ese mismo efecto. Pero ni el
legislador ni el juez pueden, en virtud de una ley nueva o de su interpretacion, arrebatar
o alterar un derecho patrimonial adquirido al amparo de la legislacion anterior. En ese
caso, el principio de la no retroactividad deja de ser una simple norma legal para

confundirse con el principio constitucional de la inviolabilidad de la propiedad.

Y sent6 una regla rigida al respecto pues dijo que asi como la razonabilidad de
una hipotética restriccion podia ponderarse para reglar “nuevas facultades inherentes al
derecho de propiedad, con relacion a su ejercicio futuro”, cuando la restriccion era
retroactiva la afeccion del derecho adquirido resultaba en la directa
inconstitucionalidad: “desde el momento que la aplicacion de la ley da por resultado una
privacién de propiedad, su validez ya no es cuestion de grado” '°. Ademas, en el caso
de leyes mas favorables a los contratos de consumo, se dispone su aplicacion inmediata,

aunque se trate de normas supletorias.

Explica la reconocida jurista Kemelmajer De Carlucci (2015 p. 21)

10 CSN, 21.8.22, “Don José Horta contra don Ernesto Harguindeguy, sobre consignacién de alquileres™,
Fallos 137:47.
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Asi lo dispone el parrafo tercero, como por el segundo, que impide la aplicacién
retroactiva, sean o no de orden puablico, sin perjuicio de que eventualmente se
establezca de manera expresa su retroactividad, siempre que no se violen
garantias constitucionales.

Por ello, dado que es de presumir que la nueva ley mejora segln lo justo la

derogada y que el legislador la sanciona de acuerdo a lo que parece mas

razonable segin los cambios sociales o las précticas negociales, procurando
interpretar lo que hubieran con justicia pactado las partes de haberlo previsto,

parece conveniente que, en estos contratos de consumo, la regla sea invertida en

el sentido que, al contrato de consumo en curso de ejecucion, le sean aplicables

las nuevas leyes supletorias que puedan sancionarse, siempre y cuando,

obviamente, por fidelidad a un principio cardinal que informa la materia, sea

mas favorable al consumidor.

En los Gltimos afios ha adquirido gran relevancia la proteccion juridica de los
consumidores y usuarios. Este proceso, que comenzd a gestarse antes de la reforma
constitucional del afio 1994, continué con la incorporacion del art. 42 a la Carta
Magna™ vy, un afio antes, con la sancién de la ley 24.240 y sus modificatorias —en
especial, la ley 26.361—, las que se integran con las normas generales y especiales
aplicables a la relacion de consumo (verbigracia la ley 25.065 de Tarjetas de Crédito;
ley 25.156 de Defensa de la Competencia y la 22.802 de Lealtad Comercial. Y asi lo
entendieron nuestros legisladores, al incorporar este precepto, y en especial, el Capitulo

I (“Relacion de consumo™) del Titulo III (titulado “Contratos de consumo™) y la Seccion

12° (“Contrato de consumo”) del Capitulo 3 del Cédigo Unificado.

El derecho del consumidor es un sistema global de normas, principios,
instituciones e instrumentos de implementacién, consagrados por el ordenamiento
juridico en favor del consumidor, para garantizarle en el mercado una posicién de

equilibrio en sus relaciones con los empresarios. (Stiglitz, 1990, p 11)

Esas normas actlan

1 Articulo 43.- Toda persona puede interponer accion expedita y rapida de amparo, siempre que no exista
otro medio judicial mas idéneo, contra todo acto u omisién de autoridades publicas o de particulares, que
en forma actual o inminente lesione, restrinja, altere 0 amenace, con arbitrariedad o ilegalidad manifiesta,
derechos y garantias reconocidos por esta Constitucion, un tratado o una ley. En el caso, el juez podra
declarar la inconstitucionalidad de la norma en que se funde el acto u omision lesiva.

Podréan interponer esta accion contra cualquier forma de discriminacion y en lo relativo a los derechos que
protegen al ambiente, a la competencia, al usuario y al consumidor, asi como a los derechos de incidencia
colectiva en general, el afectado, el defensor del pueblo y las asociaciones que propendan a esos fines,
registradas conforme a la ley, la que determinara los requisitos y formas de su organizacion..
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Como una “protecciéon minima”, lo cual implica que no hay obstaculos para que
una ley especial establezca condiciones superiores. Y, por el contrario, ninguna
ley especial en aspectos similares puede derogar esos minimos sin afectar el
sistema. Ello se condice con una politica legislativa que reconoce que el modelo
economico de libertad de mercado debe ser compatible con una consideracion
juridica del contrato de consumo que proteja al consumidor en plenitud, sin
recortes en sus derechos fundamentales (Stiglitz, 1990, p 11)

Los consumidores tienen una debilidad motivada en desigualdades reales que los
colocan naturalmente en una posicion de desequilibrio (en el poder de negociacion, en
la inequivalencia del contenido del contrato, derechos y obligaciones reciprocos, etc.) v,
esencialmente, en una desinformacion en torno al objeto de la relacion (sobre la
operacion realizada, los bienes y servicios proveidos, condiciones de negociacion, etc.).
Por ello la norma en cuestién no hace sino garantizar la aplicacion a todos los contratos
de consumo —asignandole un efecto retroactivo respecto de aquellos celebrados con
anterioridad a la entrada en vigencia de la ley— de los principios que rigen a las
relaciones de consumo; entre los cuales podemos mencionar el trato digno y equitativo;

in dubio pro consumidor, y el principio protectorio del consumidor

6. CONCLUSION PARCIAL

Como toda reforma normativa, la puesta en vigencia del Codigo Civil y
Comercial, trajo aparejado el problema del conflicto de normas en el tiempo; sobre
todo, en el caso de las situaciones o relaciones pendientes (in fieri o en curso de

ejecucion o desarrollo) que no se agotan instantaneamente.

En lineas generales, tanto la doctrina como la Jurisprudencia sostienen que el
Art. 7 del CCyCN consagra dos grandes principios: la aplicacién inmediata de la nueva

ley, y la irretroactividad de la misma.

Esto significa que la nueva ley rige para los hechos que estan in fieri 0 en su
curso de desarrollo al tiempo de su sancion y no para las consecuencias de los hechos
pasados, que quedaron sujetos a la ley anterior, pues juega alli la nocién de consumo

juridico.
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O sea se toma a la relacion o situacion juridica en el estado en que se encontraba
al tiempo de ser sancionada la nueva ley, pasando a regir los tramos de su desarrollo ain
no cumplidos, en tanto que los cumplidos se los considera regidos por la ley vigente al
tiempo en que se desarrollaron. Todo ello, siempre teniendo como limite a la
retroactividad, las garantias constitucionales, y la eventual afectacion al derecho de
propiedad por ejemplo. Ademas, con la reforma reciente del Codigo, se incorpord en
forma imperativa a los contratos de consumo, las normas més favorables al consumidor,

lo cual resulta claramente mas beneficioso para el actual panorama existente.

No obstante ello, y dado que nuestro Cédigo Unificado no contiene un sistema
especifico que brinde soluciones a cada cuestion que pueda suscitarse con motivo de la
aplicacion de la nueva legislacion, y que, en la tematica particular de esta tesis, prevé la
aplicacion retroactiva del régimen legal, serdn los jueces quienes deberan tratar de

encontrar soluciones adecuadas a los distintos conflictos que puedan plantearse.

Lo que queda claro, es que dada la constante evolucion social, las leyes tienen
una vida finita. Y con gran acierto, puedo adelantarme a afirmar, y como se vera a lo
largo de este material, que este Codigo resuelve una laguna histérica, y ofrece un marco
y una estructura legal especifica a los conjuntos inmobiliarios; brindando un marco
estable de seguridad juridica para los desarrollos econdmicos, ya sea en pleno

desarrollo, o en vistas de su explotacion.
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CAPITULO II: PROPIEDAD HORIZONTAL
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1. INTRODUCCION

El derecho real de propiedad horizontal es en la actualidad uno de los derechos
reales de mayor difusion. Para Musto (2007, p. 6) derecho real es: “aquel que crea entre
la persona y la cosa una relacion directa e inmediata, de modo que el sujeto puede
obtener provecho del objeto, sin intervencion de otra persona”. En la actualidad el
Caodigo Civil y Comercial establece que el derecho real es: “el poder juridico, de
estructura legal, que se ejerce directamente sobre su objeto, en forma autdbnoma y que
atribuye a su titular las facultades de persecucion y preferencia, y las demas previstas en

el Cadigo” *2.

Y esta difusion de la propiedad horizontal, se debe a la avanzada explosion
demogréfica en los centros urbanos, concentrando una cantidad de poblacion cada vez
mayor. Es uno de los dos derechos reales sobre cosa propia que permiten ser
propietarios con derecho exclusivo, junto al dominio, heredado de la tradicion juridica

romana, y el aqui en estudio, derecho de la edad contemporanea.

La primera referencia legal a la propiedad horizontal aparece en el Cadigo Civil
francés de 1804, conocido como “Codigo Napoleén” 2. En su articulo 664, este codigo
legislaba sobre el caso en el cual “.. distintos pisos de un edificio pertenecen a
diferentes propietarios” y establecia una serie de reglas rudimentarias referidas a las
obligaciones de dichos propietarios respecto de las mejoras y el mantenimiento del
edificio. Basadas en ese articulo, la jurisprudencia y la doctrina empezaron a elaborar
teorias juridicas acerca de la naturaleza de esta especie de propiedad comun, y a partir
de alli muchos cddigos civiles de distintos paises incorporaron el concepto de un modo

u otro.

El Cddigo Civil argentino fue el primero en el mundo que prohibid la propiedad
horizontal, en su Articulo 2617*. Vélez Sarsfield, reconociendo que la mayoria de los

Cadigos de su época lo permitian, entendia que

La division horizontal, dando a uno los bajos y a otro los altos, crea necesariamente

cuestiones entre ellos, o servidumbres, o sobre lugares que son indispensables para el

2 CCyCN Art 1882

Bpromulgado el 21 de Marzo de 1804. Recuperado de http://fama2.us.es/fde/codigoNapoleon.pdf

“ ARTICULO 2617 (derogado) - * El propietario de edificios no puede dividirlos horizontalmente entre
varios duefios, ni por contrato, ni por actos de Gltima voluntad.
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transito en los diversos altos de un edificio. En tales casos, la propiedad del que ocupa el

suelo no puede ser definida, y sin duda no podria mudar sus formas™.

Sin embargo, la concentracién de poblacion en los grandes centros urbanos,
agravada por el fendmeno migratorio de fines del siglo XIX y principios del siglo XX,
provocé por un lado una fuerte demanda de terrenos para vivienda, con un simultaneo

encarecimiento del valor de la tierra y falta de estimulos para la construccion.

Pese a no existir un marco legal, las denominadas casas o viviendas "colectivas™
surgieron en la mayoria de las grandes ciudades, y hubo varios proyectos de ley para
introducir un sistema de propiedad por pisos o departamentos, que finalmente se
concretd en la ley 13.512.

La norma tuvo como fuentes al Cédigo Civil italiano de 1942, la Ley de Chile de
1937, la Ley de Uruguay de 1946 y la regulacién de Brasil en 1928.

Fue la respuesta IGcida a una aguda crisis habitacional que aquejaba a nuestro
pais, y un atil instrumento legal durante mas de medio siglo, aun cuando con el correr

del tiempo, se hizo necesaria su mejor y actualizacion (Molina Quiroga, 2015)

2. PROPIEDAD HORIZONTAL. DEFINICION.

La ley 13.512, antecedente legislativo en la materia, no contenia un concepto de
esta institucion, lo que dio origen a discusiones doctrinarias acerca de la naturaleza de la
Propiedad Horizontal, ya sea como derecho real auténomo (Molinario, Highton,
Gurfinkel, Smayevsky); o como una suma de dominio sobre partes privativas y
condominio sobre partes comunes (Lafaille, Laje, Laquis, Pefia Guzman). Asi, se lo
considerd como “un dominio integrado con un condominio de indivisidon forzosa, hasta
las que sostuvieron criterios tales como que se trataba de una servidumbre, de una
situacion juridica societaria o que estabamos frente a un derecho de superficie” (Causse,

Dillon, Kiper y Papafio, 2012,p. 526)

Siguiendo a Molina Quiroga (2015, p 182)

15 Nota al Art. 2617 CC.
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La Propiedad Horizontal, o el Dominio Horizontal, es el derecho real que otorga la
facultad de usar, gozar y disponer, sobre una cosa propia (que es la unidad funcional de
un inmueble edificado), que estd indisolublemente integrada a superficies, partes y
cosas comunes de ese edificio, especialmente el terreno sobre el que se asienta, sobre las
que el titular de la unidad tiene uso y goce determinado por la ley y el respectivo
reglamento de copropiedad y administracion.

Mariani de Vidal (2016, p 255) lo define como “el Derecho real sobre cosa

propia que recae especificamente sobre inmuebles edificados”.

El Codigo Civil y Comercial de la Nacion, recogiendo los numerosos aportes

doctrinarios y jurisprudenciales en la materia, define el concepto de la siguiente forma:

Derecho real que se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular
facultades de uso, goce y disposicién material y juridica que se ejercen sobre partes
privadas y sobre partes comunes de un edificio, de conformidad con lo que establece la
Ley y el reglamento. Las diversas partes del inmueble asi como las facultades que sobre

ellas se tienen son interdependientes y conforman un todo no escindible *°

De la lectura del precepto, podemos notar que el régimen de la propiedad
horizontal combina un derecho exclusivo sobre ciertos sectores, y un derecho comun
sobre otros, que es su accesorio, y que existe, precisamente, para posibilitar el completo
ejercicio de aquel. El titular del derecho real de propiedad horizontal ejerce el derecho
de uso, goce y disposicion material y juridica sobre las partes privativas y sobre partes
comunes del edificio, de conformidad con lo que establece el Titulo 5 del CCCN, vy el

respectivo reglamento de propiedad horizontal (Mariani de Vidal, 2016)

3. NATURALEZA JURIDICA.

La no definicion del instituto incorporado por la ley 13.512 en su texto, permitio
el surgimiento de diversas teorias acerca de su naturaleza juridica, con la finalidad de
encontrar las reglas aplicables, en subsidio, frente al silencio de la ley (Molina Quiroga,
2015).

8 Art. 2037 CCCN
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En lineas generales, dos son las teorias que explican la naturaleza juridica de este

derecho:

1) Teorias clésicas: buscan su naturaleza en las semejanzas y diferencias con las
figuras de los otros derechos reales legislados; y de un dominio complementado de un

condominio de indivision forzosa.

Uno de sus expositores fue el Dr. José A. Negri (1953, Capitulo V, p. 19); quien

expresa

unido al derecho de propiedad de cada unidad del edificio, e inseparable de él, va un
derecho de uso sobre los bienes de propiedad comun, una especie de servidumbre activa
y pasiva en relacion a aguellos bienes y a los otros departamentos o locales, como no
puede desconocerse que lo son el transito por los corredores y escaleras, el paso de las
tuberias, el uso de los ascensores y muchos otros aspectos que fuera ocioso consignar y
gue no caen dentro de las normas doctrinarias de la indivisién forzosa en los términos
del art. 2711 de nuestro Cadigo Civil.

También otras teorias, la consideraban como “un dominio integrado con un
condominio de indivision forzosa, hasta las que sostuvieron criterios tales como que se
trataba de una servidumbre, de una situacion juridica societaria o que estabamos frente a

un derecho de superficie” (Causse, Dillon, Kiper y Papafio, 2012,p. 526)

2) Teorias modernas: lo proclaman un derecho real autonomo de caracteristicas

especialisimas; distintas al dominio y al condominio.

Mariani de Vidal (2015) decia que el derecho de propiedad horizontal es un
derecho real en virtud del cual su titular tiene un derecho exclusivo o privativo sobre
ciertos sectores de un inmueble edificado (denominados unidades o unidades
funcionales y un derecho comun sobre otros sectores, que comparte con los demas
titulares de las otras unidades, siendo el derecho comun accesorio del exclusivo,
perdurando necesariamente la comunidad mientras subsista la afectacién al sistema
(indivision forzosa). Cada unidad puede pertenecer en condominio a dos o mas
personas. Sobre las partes comunes a cada titular le corresponde una porcion ideal
indivisa o porcentual, cuya magnitud debe establecerse en el Reglamento de
Copropiedad y Administracion y, en defecto de prevision reglamentaria, queda sujeta a

lo dispuesto en el art. 3° de la ley.
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Es decir, el Derecho real de Propiedad Horizontal recae sobre una unidad
funcional formada por un objeto exclusivo consistente en un departamento y un
porcentaje de cosas comunes, Yy si bien cada una se desarrolla en un sector del edificio,
estructurado de modo tal que forma una unidad autonoma, la suma de los derechos de
propiedad horizontal de todos los consorcistas recae sobre una sola cosa, un inmueble
edificado, es decir que integra el mismo bloque de construccion. El objeto sobre el que
se ejerce este derecho real autbonomo es una unidad, edificio, lote o conjunto edilicio.
Los diversos sectores de dicho inmueble son inseparables, de alli el caracter
inescindible de derecho que se tiene sobre las partes propias y comunes, si bien a los
efectos de su ejercicio son diferenciadas ambas categorias. Se trata en este caso de un
derecho real complejo por cuanto la extension de las facultades otorgadas a su titular
varia segun dichas facultades se ejerzan sobre partes exclusivas o privativas o sobre

partes y sectores comunes del edificio. (Rivera, 2016)

Es de la misma letra de la ley 13.512 de donde se desprende la naturaleza
juridica del derecho real de propiedad horizontal tratandose de “un derecho real
autébnomo, con caracteristicas propias, que lo separan y diferencian de los demas
derechos reales y con un régimen juridico completamente distinto”. La atribucion del

caracter autdbnomo que se le otorga a este derecho real

No es ébice para sostener que quien adquiere bajo el régimen horizontal, accede a la
titularidad de un derecho exclusivo sobre lo privativo e integra, junto con otros, una comunidad
sobre las partes comunes del edificio del cual aquel sector forma parte. Este derecho de
propiedad horizontal es un todo indisoluble regulado por la ley 13.512 y demdas normas
reglamentarias, y si bien la directiva general la da el Cédigo Civil, las restricciones impuestas al
derecho exclusivo y aun al condominio sobre lo comln, porcentualmente establecidas, asi como
las regulaciones para la vida comunitaria, debemos buscarlas solo en las disposiciones vigentes

sobre horizontalidad *’

4. LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN EL CODIGO CIVIL Y
COMERCIAL DE LA NACION

La propiedad horizontal, tal cual se dijo anteriormente, prohibida por Vélez

Sarsfield en el art. 2617 y creada en 1948 por la ley 13.512, adquiere en el nuevo codigo

Y7 Juzg Esp CivCom, n° 22, firme. LL, 1987-A-517.(1985)
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un perfil actualizado, acorde a las necesidades de la comunidad. La proliferacion de la
construccion y la existencia de grandes complejos conformados por distintas torres,
centenares de departamentos, el agregado de piscinas, salones de uso mdltiples,
gimnasios, etc. que caracterizan los nuevos sistemas de edificacion requerian llenar los
vacios legales que la jurisprudencia ha tratado de cubrir pero que ahora estan plasmados
en aras a proporcionar soluciones concretas a los distintos problemas que surjan en la

materia.

En primer término deja de lado la antigua discrepancia doctrinaria y acoge las
decisiones jurisprudenciales, entronizando a la propiedad horizontal como verdadero
derecho real auténomo®®. Por otra parte confiere al consorcio la calidad de persona

juridica acorde con el art. 148 inc. .h CCCN que asf lo considera®,

Ademas, define con precision conceptos basicos del régimen, tales como unidad
funcional (art.2039); cosas y partes comunes (art 2040) ; cosas y partes necesariamente
comunes; cosas Yy partes comunes no indispensables (art.2042) y cosas y partes propias
(art. 2043).

Como novedad, y poniendo fin a una larga discusién doctrinaria atribuye
fundamental importancia para sostener el sistema a los gastos y contribuciones -
expensas comunes y extraordinarias- otorgando al certificado de deuda emanado por el
administrador el caracter de titulo ejecutivo (art. 2048). Esto, no receptado en la ley
13.512, debia contemplarse con mucha precaucion en los Reglamentos de Copropiedad
y Administracion, aunque la mayoria de los Cddigos Procesales fueron incluyendo
paulatinamente normativas que habilitaban la via ejecutiva para este tipo de deudas.
Incorpora el consejo de propietarios admitido en la realidad y delimita sus funciones
(art. 2064) facultando a ejercer la administracion (inc. D) en caso de vacancia 0
ausencia del administrador, con la obligacion de convocar a asamblea dentro de los
treinta dias en caso de vacancia. Por ultimo, otra cuestion novedosa y no por menos
interesante es la admision de los subconsorcios con independencia funcional o

administrativa dejando a salvo que frente a terceros responde la totalidad del consorcio.

'8 Articulo 1887 CCCN. Enumeracion

Son derechos reales en este Codigo: ....c) la propiedad horizontals;....

19 Articulo 148 CCCN. Personas juridicas privadas. Son personas juridicas privadas: ...h) el consorcio de
propiedad horizontal...
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El Cddigo Civil y Comercial no solo ha completado y actualizado el texto de la
ley 13.512 que contiene 20 articulos, sin modificaciones sustanciales sino que ha
incorporado lo ya resuelto por la doctrina y la jurisprudencia mayoritaria a través del

tiempo, manteniendo asi toda la fortaleza que dichos estudios aportaron.

5. PRINCIPIOS GENERALES.
5.1. CONSTITUCION

Para someter el edificio al sistema de Propiedad Horizontal se requiere que el o
los titulares registrales del inmueble, ahora edificado, redacten en escritura pablica un
Reglamento de Sometimiento a Propiedad Horizontal, que debe inscribirse en el
Registro inmobiliario. * En cuanto a los legitimados para afectar el inmueble, se
encuentran el titular del dominio, los condéminos, y también el superficiario (Art. 2120
CCCN?Y

En el plano practico, como primer paso se encomienda la confeccion de un plano
de mensura y subdivision, y un plano de obra, que debera ser aprobado en la direccién
municipal correspondiente, y en la Direccion de Catastro respectiva. Terminada la obra
(o llegando a la etapa de obra gruesa en algunos municipios) Yy aprobados los planos
finales, se esta en condiciones de proceder a redactar el Reglamento de propiedad. Esto
es asi, porque en el plano mencionado, y en la planilla declarativa correspondiente, se
especifican al detalle, las superficies de las unidades funcionales, partes comunes, la
determinacion de la parte proporcional indivisa de cada unidad; la determinacion de la
proporcién en el pago de las expensas comunes porcentuales; y el destino que debe estar
determinado (con el fin de cumplir también importantes normas administrativas locales

y tributarias).

2 Articulo 2038 CCCN. Constitucion

A los fines de la division juridica del edificio, el titular de dominio o los condéminos deben redactar, por
escritura publica, el reglamento de propiedad horizontal, que debe inscribirse en el registro inmobiliario.
El reglamento de propiedad horizontal se integra al titulo suficiente sobre la unidad funcional.

2! Articulo 2120. Facultades del superficiario

El titular del derecho de superficie est4 facultado para constituir derechos reales de garantia sobre el
derecho de construir, plantar o forestar o sobre la propiedad superficiaria, limitados, en ambos casos, al
plazo de duracion del derecho de superficie.

El superficiario puede afectar la construccion al régimen de la propiedad horizontal, con separacion del
terreno perteneciente al propietario excepto pacto en contrario; puede transmitir y gravar como inmuebles
independientes las viviendas, locales u otras unidades privativas, durante el plazo del derecho de
superficie, sin necesidad de consentimiento del propietario.
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Establece asimismo el Codigo Civil y Comercial que el reglamento integra el
titulo suficiente, lo que obliga expresamente al adquirente a cumplirlo, sin poder alegar
desconocimiento de las reglas de aquel. Esta modificacion es sumamente importante,
por cuanto, si bien se incluye en la escritura de adquisicion del Derecho Real de
Propiedad Horizontal una clausula de la que surge que el adquirente manifiesta, que
conoce Y acepta el reglamento de copropiedad y administracion que rige el edificio al
que se somete, no siempre dicho conocimiento es real, ya que los Escribanos no siempre

entregaban la copia del mismo al primer adquirente de la unidad funcional.

5.2. ALGUNAS PRECISIONES TERMINOLOGICAS: ESTADO Y
DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL. OBJETO DEL DERECHO REAL

“La Escritura de Reglamento de Propiedad Horizontal y su inscripcién en el
Registro de la Propiedad Inmueble para su oponibilidad a terceros interesados de buena
fe, da origen al denominado Estado de Propiedad Horizontal” (Mariani de Vidal, 2015,
p. 258)

Esto significa, que aunque el o los titulares registrales, tengan la posesion de las
distintas unidades en un todo ideal, solo configuran un agrupamiento de futuros
propietarios, que deberan enajenar o adjudicarse las unidades funcionales, cumpliendo
los requisitos de fondo y forma, para dar asi nacimiento al Derecho Real de Propiedad

Horizontal.

En cuanto al objeto del derecho Real, “es la parte privativa o propia y, en unién
inescindible, la porcién indivisa sobre las partes comunes dentro el inmueble” (Mariani
de Vidal, 2015, p. 259).

La jurisprudencia, siguiendo esta misma linea de razonamiento ha dicho que “El
titular del derecho de propiedad horizontal no goza, individualmente, de la facultad de
disposicion material sobre las cosas comunes. En cuanto a la disposicion juridica, dado
que los derechos de cada propietario sobre los bienes comunes son inseparables de la
unidad funcional, el titular podra disponer de ellos en la medida en que lo hiciera
juntamente con esta ultima”; ello asi pues “....desde el punto de vista de los derechos

reales, el titulo de adquisicién del derecho de propiedad horizontal esta integrado por la
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escritura de compraventa y por la escritura que contiene el reglamento de copropiedad”
22

5.3. UNIDAD FUNCIONAL
Reza el articulo 2039 CCCN

El derecho de propiedad horizontal se determina en la unidad funcional, que consiste en
pisos, departamentos, locales u otros espacios susceptibles de aprovechamiento por su
naturaleza o destino, que tengan independencia funcional, y comunicacién con la via

publica, directamente o por un pasaje comun.

La propiedad de la unidad funcional comprende la parte indivisa del terreno, de las
cosas y partes de uso comun del inmueble o indispensables para mantener su seguridad,

y puede abarcar una 0 mas unidades complementarias destinadas a servirla.

De la lectura del articulo en cuestion se desprenden dos requisitos que debe tener

la unidad:

- Independencia funcional: es decir que cada unidad debe ser auténoma,
individual y autosatisfacer el fin al cual se la destiné en el reglamento

- Salida a via publica: ya sea en forma directa, o a través de un espacio comun.

Por ello la unidad funcional comprende no solo las diferentes superficies
(cubierta, descubierta y semicubierta) que integran el departamento, local y otros en su
superficie privativa, sino que comprende ademas la parte comin y las unidades
complementarias. Estas son unidades sin vida propia, que generalmente consisten en
bauleras, espacios pequefios cercados 0 con puertas, que se encuentran ubicadas en el
sotano y se usan como depdsito; o espacios guardacoches, que no han adquirido en la

subdivision la categoria de unidad funcional.

5.4. COSAS COMUNES

Son comunes a todas o a algunas de las unidades funcionales las cosas y partes de uso

comun de ellas o indispensables para mantener su seguridad y las que se determinan en

22 CNCiv., Sala C, 17/2/2000. Stasevich, Graciela c. Vicente Lépez 356 S.A.. DJ, 2000-3-409.-
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el reglamento de propiedad horizontal. Las cosas y partes cuyo uso no esta determinado,

se consideran comunes.

Sobre estas cosas y partes ningun propietario puede alegar derecho exclusivo, sin

perjuicio de su afectacion exclusiva a una o varias unidades funcionales.

Cada propietario puede usar las cosas y partes comunes conforme a su destino, sin

perjudicar o restringir los derechos de los otros propietarios. 23

El Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, receptando lo expuesto en los
diversos proyectos de reforma, establece una presuncion de comunidad, es decir, en
defecto de especificacion, los bienes se consideran comunes. Y luego distingue las cosas

y partes necesariamente comunes de las que no lo son

Acrticulo 2041. Cosas y partes necesariamente comunes

Son cosas y partes necesariamente comunes:

a) el terreno;

b) los pasillos, vias o elementos que comunican unidades entre si y a éstas con el
exterior;

c) los techos, azoteas, terrazas y patios solares;

d) los cimientos, columnas, vigas portantes, muros maestros y demas estructuras,
incluso las de balcones, indispensables para mantener la seguridad;

e) los locales e instalaciones de los servicios centrales;

f) las cafierias que conducen fluidos o energia en toda su extension, y los cableados,
hasta su ingreso en la unidad funcional;

g) la vivienda para alojamiento del encargado;

h) los ascensores, montacargas y escaleras mecanicas;

i) los muros exteriores y los divisorios de unidades entre si y con cosas y partes
comunes;

j) las instalaciones necesarias para el acceso y circulacion de personas con discapacidad,
fijas 0 moviles, externas a la unidad funcional, y las vias de evacuacién alternativas para
casos de siniestros;

k) todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de beneficio comdn;

I) los locales destinados a sanitarios o vestuario del personal que trabaja para el
consorcio.

Esta enumeracion tiene caracter enunciativo.

Articulo 2042. Cosas y partes comunes no indispensables
Son cosas y partes comunes no indispensables:

a) la piscina;

b) el solarium;

c) el gimnasio;

d) el lavadero;

e) el salon de usos multiples.

Esta enumeracion tiene caracter enunciativo.

5.5. COSAS Y PARTES PROPIAS

2 Art. 2040 CCCN
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Dispone el art. 2043 CCCN

Son necesariamente propias con respecto a la unidad funcional las cosas y partes
comprendidas en el volumen limitado por sus estructuras divisorias, los tabiques
internos no portantes, las puertas, ventanas, artefactos y los revestimientos, incluso de
los balcones.

También son propias las cosas y partes que, susceptibles de un derecho exclusivo, son
previstas como tales en el reglamento de propiedad horizontal, sin perjuicio de las
restricciones que impone la convivencia ordenada.

Tal cual lo menciona el articulo, las partes propias comprenden el volumen
encerrado por las estructuras divisorias, partes que son comunes, como la losa del techo,
el piso, los tabiques que forman parte o no de las paredes, de lo que queda como propio,

»24 como asi

“el cubo de aire que se encuentra contenido entre estas partes comunes
también los revestimientos de dichos techos o pisos y balcones, y las paredes internas

que no tengan el caracter de estructurales.

5.6 CONSORCIO DE PROPIETARIOS

La personalidad juridica del Consorcio esta expresamente reconocida por el art.
148 C.C.yC.N %,

Si bien en el texto legal (ley 13.512) no se le reconocia en forma expresa
personalidad juridica al consorcio, en doctrina y jurisprudencia las aguas estaban
divididas. Sin embargo, era mayoritaria la posicion que le reconocia personalidad al

consorcio de propietarios.

Por un lado se encontraban quienes sostenian, entre otros, que el consorcio

carecia de personalidad juridica: Sofanor, Novillo Corbalan, Lascano, Sivori, Molinario.

Por el otro, en cambio reconocieron tal personalidad autores como Llambias,

Spota, Arauz Castex, Belluscio, Alterini, Borda, Mariani de Vidal entre muchos otros.

La jurisprudencia por su parte también estaba dividida al momento de reconocer
la personalidad del consorcio, pero era predominante la postura que la reconocia. El

primer fallo que lo hizo fue “Consorcio Edificio 9 de Julio”, del 22 de abril de 1969 y

* CNCiv Sala K 27/2/2006, “Curti de Alanis Maria c. Russo Guillermo y otros”, RCyS 2006, 535
% Articulo 148. Son personas juridicas privadas: ... h) el consorcio de propiedad horizontal;
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fue resuelto por la Camara Civil y Comercial de Mar del Plata, Sala 12 donde se

admitié entonces el concursamiento civil de un consorcio insolvente
El Tribunal entendi6 que conforme la ley 13.512

El consorcio de propietarios es un verdadero sujeto de derecho distinto de sus
miembros, ya que goza de capacidad para contraer obligaciones y adquirir derechos,
tiene domicilio, posee un patrimonio propio independiente del particular de los socios,
se manifiesta en la vida juridica por intermedio de su o6rgano, el representante legal
obligatorio y decide asambleariamente, y por todo ello, en consecuencia puede ser
declarado en concurso civil 2°

Y para completar lo dicho, el Art. 2044 CCCN reza

El conjunto de los propietarios de las unidades funcionales constituye la persona
juridica consorcio. Tiene su domicilio en el inmueble. Sus 6rganos son la asamblea, el
consejo de propietarios y el administrador.

La personalidad del consorcio se extingue por la desafectacion del inmueble del
régimen de propiedad horizontal, sea por acuerdo undnime de los propietarios
instrumentado en escritura publica o por resolucién judicial, inscripta en el registro
inmobiliario.

5.7 EXPENSAS. CERTIFICADO DE DEUDA Y TITULO EJECUTIVO.

Si bien cada propietario debe atender los gastos de conservacion y reparacion de
su propia unidad funcional, es obvio que los gastos de diversa indole (uso, reparacion,
conservacion, seguros, etc.) de las cosas comunes, deben ser solventados por todos los

propietarios. Dando asi nacimiento a las expensas.
Dice el Art. 2048 CCCN

Cada propietario debe atender los gastos de conservacion y reparacion de su propia
unidad funcional.

Asimismo, debe pagar las expensas comunes ordinarias de administracion y reparacion
0 sustitucion de las cosas y partes comunes o bienes del consorcio, necesarias para
mantener en buen estado las condiciones de seguridad, comodidad y decoro del
inmueble y las resultantes de las obligaciones impuestas al administrador por la ley, por
el reglamento o por la asamblea.

%6 C12Civ. y Com. Mar del Plata, 22-4-69, “Consorcio de Propietarios Edificio 9 de julio”. JA, 1970-5-
648-657
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Igualmente son expensas comunes ordinarias las requeridas por las instalaciones
necesarias para el acceso o circulacion de personas con discapacidad, fijas o0 moéviles, y
para las vias de evacuacion alternativas para casos de siniestros.

Debe también pagar las expensas comunes extraordinarias dispuestas por resolucion de
la asamblea.

El certificado de deuda expedido por el administrador y aprobado por el consejo de
propietarios, si éste existe, es titulo ejecutivo para el cobro a los propietarios de las
expensas y demas contribuciones.

Este articulo, y en especial el Gltimo péarrafo, vino a llenar un vacio legal, y sobre
todo, una gran discusion doctrinaria respecto al procedimiento a través del cual puede
reclamarse el cobro del crédito por expensas. En la mayoria de los casos, y ante la falta
de legislacion local en los respectivos codigos de forma, el proceso se tramitaba por la
via ordinaria, trayendo aparejado las demoras normales de tiempo de esta via judicial.

5.8 REGLAMENTO

“El Reglamento de Propiedad Horizontal es el contrato otorgado por escritura
publica por el o los titulares del dominio del inmueble, a través del cual manifiestan s
voluntad de afectar el inmueble al régimen de propiedad horizontal” (Mariani de Vidal,

2015, p. 283)

Actla como un verdadero estatuto de la Propiedad Horizontal, regulando las
facultades y restringiendo el ejercicio de los derechos de los consorcistas, jugando un
importante papel en las relaciones entre los copropietarios, al prever minuciosamente
toda divergencia que pueda suscitarse entre ellos y resolviéndolas con espiritu de
equidad y de justicia; y siendo parte integrante de la misma escritura traslativa de

dominio.
El art. 2056 CCCN establece los requisitos que debe contener el reglamento:

El reglamento de propiedad horizontal debe contener:

a) determinacion del terreno;

b) determinacion de las unidades funcionales y complementarias;

c) enumeracion de los bienes propios;

d) enumeracion de las cosas y partes comunes

e) composicion del patrimonio del consorcio;

f) determinacion de la parte proporcional indivisa de cada unidad;

g) determinacion de la proporcion en el pago de las expensas comunes;
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h) uso y goce de las cosas y partes comunes;

i) uso y goce de los bienes del consorcio;

J) destino de las unidades funcionales;

k) destino de las partes comunes;

I) facultades especiales de las asambleas de propietarios;

m) determinacion de la forma de convocar la reunidn de propietarios, su periodicidad y
su forma de notificacion;

n) especificacion de limitaciones a la cantidad de cartas poderes que puede detentar
cada titular de unidad funcional para representar a otros en asambleas;

fi) determinacion de las mayorias necesarias para las distintas decisiones;

0) determinacion de las mayorias necesarias para modificar el reglamento de propiedad
horizontal;

p) forma de computar las mayorias;

q) determinacion de eventuales prohibiciones para la disposicion o locacion de unidades
complementarias hacia terceros no propietarios;

r) designacion, facultades y obligaciones especiales del administrador;

s) plazo de ejercicio de la funcién de administrador;

t) fijacién del ejercicio financiero del consorcio;

u) facultades especiales del consejo de propietarios.

Es importante recordar que el Reglamento, se debe presentar al Registro de la
Propiedad, en oportunidad de inscribirse el Sometimiento a Propiedad Horizontal, con

el fin de hacerlo oponible a terceros.

6. CONCLUSION PARCIAL

El Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, con gran acierto, ha completado y

actualizado el texto de la ley 13.512.

No introdujo modificaciones sustanciales, pero incorporé a la Propiedad
Horizontal como un derecho real auténomo, definiendo expresamente su concepto e
incorporando todo lo ya resuelto por la doctrina y la jurisprudencia a través del tiempo.
Asi verbigracia, otorga el caracter de persona juridica al Consorcio de propietarios,
incluyendo como Organo del Consorcio al Consejo de propietarios, simplifica la
convocatoria a asamblea otorgando dicha facultad al Consejo de Propietarios 0 a los
propietarios que sumen el 10% sobre el total. Establece que el administrador es el
representante legal del Consorcio, que lo sera en caracter de mandatario, que el
certificado de deuda expedido por el administrador y aprobado por el consejo de

propietarios, si existe, es titulo ejecutivo.

De esta manera, integrando el marco normativo, y haciéndolo mas claro, el

Cadigo ha plasmado en sus articulos el reflejo de los hechos que ocurren en la realidad
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cotidiana, y cuestiones ya resueltas y aceptadas pacifica y uniformemente por la
jurisprudencia y la doctrina especializada, que tanto han contribuido para reproyectar el
régimen de propiedad horizontal.

38



CAPITULO I11: CONJUNTOS
INMOBILIARIOS
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1. INTRODUCCION

La incipiente explosion demogréfica, la escasez de lotes, y el alto valor de los
inmuebles de las grandes ciudades y zonas aledafias, provocé que hubiera un
desplazamiento hacia zonas suburbanas y aun rurales para constituir conjuntos
inmobiliarios. Ademas, en consonancia con la realidad social, se acudio a ellos en
busqueda de seguridad, mayor contacto con la naturaleza, actividades recreativas y

deportivas, sin perjuicio de aspiraciones de mayor nivel social.

Estos emprendimientos hoy son una realidad innegable en todo el pais, pero
carecian de una regulacion legal pertinente, y justificaron ocuparse de su encuadre
dentro del esquema de los derechos reales. La existencia de un derecho real significa
mayor seguridad a su posicion para los protagonistas de estas nuevas figuras, atento su
oponibilidad erga ommes y por la relacion directa e inmediata del titular con la cosa; y
que “en caso de violacion la ley le otorga las acciones reales y las ventajas inherentes

del ius preferendi y el ius persequendi” (Mariani de Vidal, 2015, p. 309)

2. CONCEPTUALIZACION

La figura esta caracterizada como un derecho real autbnomo, principal y sobre
cosa total o parcialmente propia (Art. 1888 CCCN?"). Nuestro Cédigo Civil y

Comercial los define como:

Son conjuntos inmobiliarios los clubes de campo, barrios cerrados o privados,
parques industriales, empresariales o nauticos, o cualquier otro emprendimiento
urbanistico independientemente del destino de vivienda permanente o
temporaria, laboral, comercial o empresarial que tenga, comprendidos asimismo
aquellos que contemplan usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en las hormas
administrativas locales®®.

La enumeracion del art. 2073 del Cddigo Civil y Comercial de la Nacion no
encierra la nébmina de todos los emprendimientos que pueden ser calificados como

conjuntos inmobiliarios. Herrera, Caramelo y Picasso, (2015, p. 189) sostienen que:

2" Articulo 1888. Derechos reales sobre cosa propia o ajena.

Son derechos reales sobre cosa total o parcialmente propia: el dominio, el condominio, la propiedad
horizontal, los conjuntos inmobiliarios, el tiempo compartido, el cementerio privado y la superficie si
existe propiedad superficiaria. Los restantes derechos reales recaen sobre cosa ajena.

8 CCCN Art 2073
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La variedad en sus destinos, en su conformacion, en el régimen juridico que
adoptaron, en los reglamentos internos que se dictaron, en los servicios o
prestaciones que brinden explican por qué los supuestos enumerados resultan solo
ejemplificativos, sin que induzca a confusion el nombre de fantasia que se le asigne
para facilitar la comercializacion de sus productos

Ante la falta de una ley nacional, estos conjuntos habian adoptado diversas
modalidades de organizacion, optando por alguna figura de derechos reales, como
combinaciones de dominio y condominio, dominio revocable, servidumbres prediales
reciprocas, usufructo y propiedad horizontal, mientras que, en otros casos, se habian
inclinado por constituir derechos personales; tal cual se vera en el punto 5 del presente

capitulo.

3. CARACTERISTICAS GENERALES
3.1. CERRAMIENTO

Establecido en el segundo parrafo del Art. 2079 CCCN que dice: “Los limites
perimetrales de los conjuntos inmobiliarios y el control de acceso pueden materializarse
mediante cerramientos en la forma en que las reglamentaciones locales, provinciales o

municipales establecen, en funcion de aspectos urbanisticos y de seguridad”

Asi el cerramiento cumple una doble finalidad: la delimitacion fisica del
inmueble, y el control de acceso al mismo. Como en todo el articulado referido al tema,
se observa una reiterada referencia a las normas locales que dispondran limitaciones en
interés general. A modo de ejemplo, Mendoza, fue la primera provincia en tener un plan
de ordenamiento territorial, promulgado el 31 de agosto de 2017%°. El mismo, en su

Apartado 5.2.3 dispone:

Ni la Provincia, a través de cualquiera de sus organismos centralizados o
descentralizados, ni los municipios, podran ordenar, autorizar o disponer en forma
transitoria o permanente el cierre de calles de dominio publico o el uso restringido
de calles de dominio publico provincial o municipal.

En todos los casos los organismos publicos o privados, prestadores de servicios
publicos domiciliarios y los organismos publicos de seguridad y justicia, tendran
libre acceso a las vias de circulacion interna, siendo inoponible a ellas toda
restriccién en contrario.

2 Ley Provincial 8051, promulgada por Ley 8999. Recuperada de
http://www.ambiente.mendoza.gov.ar/wp-content/uploads/sites/15/2018/06/PPOT .pdf
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3.2. PARTES Y COSAS PRIVATIVAS

Contemplada en el Articulo 2077 CCCN: “La unidad funcional que constituye
parte privativa puede hallarse construida o en proceso de construccion, y debe reunir los
requisitos de independencia funcional segln su destino y salida a la via publica por via

directa o indirecta”

Reafirmando el concepto de que se trata de un derecho real auténomo
(Propiedad Horizontal Especial), con notas caracteristicas, el precepto autoriza “la
titularidad privativa de porciones de terreno (parcelas o unidades funcionales) y ademas
que esas porciones no estén edificadas, extremos inaceptables en la Propiedad
Horizontal Comdn” (Mariani de Vidal, 2015 p320)

3.3 PARTES Y COSAS COMUNES
Determinadas en el Art. 2076 CCCN

Son necesariamente comunes o de uso comun las partes y lugares del terreno
destinadas a vias de circulacion, acceso y comunicacién, areas especificas
destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y sociales,
instalaciones y servicios comunes, y todo otro bien afectado al uso comunitario,
calificado como tal por el respectivo reglamento de propiedad horizontal que
regula el emprendimiento.

Las cosas y partes cuyo caracter de comunes o propias no esté determinado se
consideran comunes.

Estas areas estan destinadas al uso y goce de los propietarios, respetando el
destino y las limitaciones establecidas en el Reglamento. No pueden ser modificadas, ni
enajenadas, de manera independiente de la unidad funcional, ya que tratandose de un
Derecho de Propiedad Horizontal Especial, conforman un todo indivisible. Como nota
caracteristica de este derecho Real, se advierte que el terreno de la unidad privativa, es
una cosa propia, a diferencia de la Propiedad Horizontal, donde todo el terreno, es una

cosa necesariamente comun. (Mariani de Vidal, 2015)

3.4 RESTRICCIONES REGLAMENTARIAS
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Establecido en los siguientes dos articulos

Acrticulo 2078. Facultades y obligaciones del propietario

Cada propietario debe ejercer su derecho dentro del marco establecido en la
presente normativa con los limites y restricciones que surgen del respectivo
reglamento de propiedad horizontal del conjunto inmobiliario, y teniendo en miras
el mantenimiento de una buena y normal convivencia y la proteccion de valores
paisajisticos, arquitecténicos y ecolégicos.

Acrticulo 2080. Limitaciones y restricciones reglamentarias

De acuerdo a las normas administrativas aplicables, el reglamento de propiedad
horizontal puede establecer limitaciones edilicias o de otra indole, crear
servidumbres y restricciones a los dominios particulares, como asi también fijar
reglas de convivencia, todo ello en miras al beneficio de la comunidad urbanistica.
Toda limitacién o restriccion establecida por el reglamento debe ser transcripta en
las escrituras traslativas del derecho real de propiedad horizontal especial. Dicho
reglamento se considera parte integrante de los titulos de propiedad que se otorgan
sobre las unidades funcionales que componen el conjunto inmobiliario, y se
presume conocido por todo propietario sin admitir prueba en contrario.

Al igual que en la Propiedad Horizontal, el Reglamento provee a los consorcistas
el marco en el cual pueden ejercer sus derechos, no obstante tomar como nota distintiva
en este régimen, la presuncion de ser conocido por todo propietario, sin admitir prueba
en contrario. La fijacién de diversas reglas de convivencia, es mas necesaria que en un
edificio de propiedad horizontal, y se relaciona con las diversas conductas o actividades
que se desarrollan en el interior de los conjuntos inmobiliarios, tales como velocidades
méaximas de circulacién, tenencia de animales, ruidos molestos, etc. En este punto, es
destacable que en la legislacion previa al CCCN y en la no adecuada hasta la fecha, era
una practica comuan, que los desarrolladores se reservaran el derecho politico
monopolico dentro de la estructura del conjunto inmobiliario; situacién que desde la
vigencia del nuevo Cédigo, no tiene lugar bajo el esquema de orden pablico del derecho

real de Propiedad Horizontal Especial y el derecho de los consumidores.

4. MARCO LEGAL

El marco legal de los conjuntos inmobiliarios como lo afirma Calegari de Grosso
(2017, p. 52) ‘““cuando se configuren derechos reales, es el de propiedad horizontal,
aunque pueden existir conjuntos inmobiliarios en los que se establezcan los derechos

como personales o en los que coexistan derechos reales y derechos personales”. Es
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decir, los conjuntos inmobiliarios son consagrados en el Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion como un derecho real autonomo; sin embargo, existe un reenvio legal interno al
derecho real de propiedad horizontal, al rotularlos como un derecho de propiedad
horizontal especial. Su regulacion toma en cuenta los principios regulatorios basicos del
derecho de propiedad horizontal; con algunas modificaciones que la hacen “especial”,
como por ejemplo que la unidad privativa puede estar construida o en proceso de
construccion y que las Unicas partes del terreno que son necesariamente comunes son
las destinadas a vias de circulacion, acceso y comunicacion, las areas especificas
destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y sociales, instalaciones y
servicios comunes, excluyendo las partes del terreno que conforman las unidades

funcionales.

Agrega el Articulo 2075 CCCN: “Todos los aspectos relativos a las zonas
autorizadas, dimensiones, usos, cargas y demas elementos urbanisticos correspondientes
a los conjuntos inmobiliarios, se rigen por las normas administrativas aplicables en cada
jurisdiccidon” y concordantemente el Art. 2079 CCCN dice: “La localizacion de los
conjuntos inmobiliarios depende de lo que dispongan las normas provinciales y
municipales aplicables.”. El derecho de fondo se encuentra definido y regulado; pero
dado que el uso del suelo y su urbanizacion, es campo reservado de la normativa local,
remite a la legislacién administrativa de competencia provincial y municipal que los

regulen atendiendo al ordenamiento territorial

5. SITUACION JURIDICA DE LOS CONJUNTOS INMOBILIARIOS
PREEXISTENTES A LA ENTRADA EN VIGENCIA DEL CODIGO CIVIL Y
COMERCIAL

Dado que no existia una norma especifica en el orden nacional que contemplara
los diversos aspectos de los conjuntos inmobiliarios preexistentes, fueron adoptando
diversas modalidades de organizacion, optando por alguna figura de derechos reales,
como combinaciones de dominio y condominio, servidumbres prediales reciprocas,
usufructo, mientras que en otros casos, se inclinaban por constituir derechos personales.

A modo de resefia, se detallan a continuacién, algunos métodos adoptados:
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Dominio y condominio: se le reconoce el derecho real de dominio a los titulares
de los lotes construidos o a construirse, pero como esto no resulta suficiente para
abarcar la realidad que configuran los conjuntos inmobiliarios, se recurre a una
combinacion de los derechos de dominio (sobre los lotes) y de condominio (sobre las

areas comunes y de esparcimiento).

Propiedad horizontal: se lo ha utilizado principalmente en los clubes de campo,
ya que se considera que permite el condominio de indivision forzosa y permanente y
asegura el destino de los sectores comunes, como calles, areas de esparcimiento, club

house y restantes instalaciones centrales.

Dominio y Derecho personal: Algunos conjuntos han adoptado la estructura de
asociaciones o de sociedades, tanto civiles como comerciales. Los participantes
construian sus viviendas en sitios determinados, reconociéndose el derecho de dominio
y, como titulo de sus derechos de las &reas comunes, poseian acciones de la sociedad
(combinacién de derecho real con derecho societario personal). De entre los tipos
societarios que brinda la ley general de sociedades, el mas utilizando era el de la
sociedad anonima, seguido de la asociacion civil. Asi, se constituia una sociedad
integrada por los duefios de lotes que, como integrantes del conjunto inmobiliario
revestirian una doble calidad: propietarios del lote o unidad funcional y socios de la
sociedad propietaria de las instalaciones de uso compartido y responsable de la

prestacion de los servicios a los lotes.

Dominio y servidumbres o usufructo: La vinculacién entre la unidad funcional y
los sectores de circulacion y esparcimiento, se suele implementar a través de
servidumbres, ya sea de paso, de transito, como asi también servidumbres negativas
para regular ciertos actos (por ejemplo no hacer ruidos molestos, abstenerse de ejecutar
construcciones sin cumplir con las normas internas, etc.). Se utilizan ademas
servidumbres prediales sobre areas comunes recreativas a favor de los inmuebles
residenciales, como vinculacion juridica, conformando un todo inescindible vy
asegurando el destino y afectacion del uso y disfrute. En otros casos, se recurria al

usufructo a favor de los propietarios de los lotes, sobre estos espacios.

El principal problema de estas “soluciones” encontradas ante la falta de una

normativa que regulara a los conjuntos inmobiliarios, era que no contemplaban todos
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sus aspectos esenciales, dejando una gran problematica y vacios legales a los

propietarios.

Respecto al condominio utilizado en las &reas comunes y de esparcimiento, al
adoptar esta metodologia, se advierten dos grandes problemas. En primer lugar este
sistema adolece de la dificultad de no regular la inescindibilidad entre ambos derechos.
Y por otro lado se remitia a la normativa especifica del derecho real de condominio, en
especial en lo que tiene que ver con las normas de division y el régimen de decisiones
en actos de administracion y disposicion, muy distintos a los lineamientos y objetivos
de los conjuntos inmobiliarios; sin dejar de lado tampoco la necesidad de transmitir el
porcentaje de dominio de las areas comunes con cada transferencia de los respectivos

lotes, y los costos que ello conlleva.

Al esgrimir el conjunto inmobiliario sometiéndolo al Régimen de Propiedad
Horizontal, la ley 13.512 ya definia como necesariamente comun al terreno, teniendo
como presupuesto un edificio Gnico, por lo que esta disposicion pierde consistencia o
funcionalidad en los casos de estos complejos inmobiliarios, donde el lote (que seria una
suerte de unidad funcional) no soporta ninguna construccion comun. Por otro lado, el
derecho de propiedad horizontal debe recaer sobre una unidad funcional de un inmueble
edificado, a diferencia del régimen de los conjuntos inmobiliarios, que puede hallarse en

proceso de construccion.

Al utilizar servidumbres, nos encontramos con el problema de los costos y la
necesaria participacion de todos los involucrados, al momento de su constitucion; y el
cumplimiento del principio de especialidad en cuanto a cada una de las situaciones a
regular, incluso en cada una de las posteriores transferencias, pudiendo dar lugar a la
constitucion de numerosas servidumbres. Realidad que tranquilamente puede ser
solucionada en la Propiedad Horizontal Especial al momento de constituir el

reglamento, y determinar todo tipo de restricciones y derechos a los propietarios.

En el usufructo, el problema se encuentra en la vigencia de duracién del mismo,
el cual se extingue con la muerte del usufructuario si es persona fisica y a los cincuenta

afios si es persona de existencia ideal®®. Y Finalmente, cuando se recurre a la figura de

%0 Articulo 2152. Medios especiales de extincion

Son medios especiales de extincion del usufructo:

a) la muerte del usufructuario, aunque no se haya cumplido el plazo o condicion pactados. Si no se pacté
la duracién del usufructo, se entiende que es vitalicio;
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los derechos personales, como socios de una persona juridica (Unica propietaria de los
espacios comunes) se desnaturaliza el concepto de Conjunto Inmobiliario, y se expone a
los propietarios, al riesgo de quedarse sin la via ejecutiva para el cobro de acciones;
extremos que en Jurisprudencia causan pronunciamientos variados. Asi se ha sostenido

que

Dado que la demandante manifestd ser una sociedad anénima que tiene por objeto
el dominio y administracion de los espacios comunes y régimen de expensas, no le
asiste derecho a reclamar ejecutivamente su cobro, toda vez que, como se sefialo,
tal posibilidad es un beneficio derivado de la configuracién de un derecho real que,
por lo dicho, no le asiste **

En la misma linea de razonamiento, en otro fallo se sostuvo respecto al

certificado de expensas, que

Si bien es cierto que el referido instrumento certifica la existencia de gastos cuya
contribucion se reclama al propietario de un lote del barrio privado, originados en
la prestacion de los servicios mencionados en el art. art. 4 del Reglamento Interno,
al que se lo identifica como una deuda o "crédito por expensas"”, no es posible
obviar que el art. 522 de la ley procesal ha reservado el caracter de titulo ejecutivo
exclusivamente a los créditos por expensas de edificios sometidos un régimen
especifico *

En contrapartida con dichos pronunciamientos, la Céamara Nacional de
Apelaciones en lo Civil, sala A, confirmé una sentencia que otorgo caracter ejecutivo al

crédito por expensas comunes de un barrio cerrado, exponiendo que

Como los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real
de propiedad horizontal en virtud de lo dispuesto por el art. 2075 del Cod. Civ. y
Com., y los preexistentes se deben adecuar a las previsiones que regulan este
derecho real, de ello se colige que resulta plenamente aplicable el art. 524 del Caéd.
Proc., que determina el caracter ejecutivo del titulo por expensas comunes. Dado
que el ejecutado no negd la existencia de la deuda reclamada por expensas de un
barrio cerrado, corresponde confirmar la sentencia que desestimo la excepcion de
inhabilidad de titulo y mandd llevar adelante la ejecucion, por aplicacion del art.

b) la extincidn de la persona juridica usufructuaria. Si no se pacté la duracion, se extingue a los cincuenta
afios desde la constitucion del usufructo;

31 Altos de los Polvorines SA c/Castafio, Mariana. Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial -
Sala C. Fecha: 13-10-2016. Cita: 1J-CCXVI1I11-716

%2 Caracoles SA c/Ortiz, Leandro M. s/Cobro Ejecutivo. Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial
de Mar del Plata - Sala Ill. Fecha: 03-12-2013. Cita: 1J-LXX-417
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544, inc. 4, ultima parte del Cod. Proc., maxime cuando la via ejecutiva se
encuentra establecida en el Reglamento Interno *

Estas discusiones, no tendrian lugar en el caso de haberse constituido Conjuntos
Inmobiliarios bajo la normativa en analisis, ya que “El certificado de deuda expedido
por el administrador y aprobado por el consejo de propietarios, si éste existe, es titulo

ejecutivo para el cobro a los propietarios de las expensas y demas contribuciones” 34

Finalmente no se puede dejar de advertir una problematica comdn a la mayoria
de estas alternativas: la falta de oponibilidad a terceros de los Reglamentos sin
inscripcion registral. Las clausulas del mismo solo rigen para las partes que lo pactaron,
lo que ocasiona que en un mismo complejo no exista un mismo reglamento que regule a
todos los adquirentes y futuros adquirentes, ya que con algunos se pacta una cosa y con

otros no.

Todo lo expuesto, demuestra los riesgos de recurrir a otras alternativas a la
normativa especifica de los Conjuntos Inmobiliarios; poniendo en una situacion de

inseguridad juridica a los propietarios del mismo.

6. ADECUACION Y POSIBILIDAD DE APLICAR LA LEY DE FORMA
RETROACTIVA

Dice el Articulo 2075 CCCN

Todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real
de propiedad horizontal establecida en el Titulo V de este Libro, con las
modificaciones que establece el presente Titulo, a los fines de conformar un
derecho real de propiedad horizontal especial.

Los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como
derechos personales o donde coexistan derechos reales y derechos personales se
deben adecuar a las previsiones normativas que regulan este derecho real.

La primera parte del articulo no genera ningln tipo de cuestionamiento en lo que
respecta a la aplicacion temporal de la norma, ya que rige a partir de su entrada en

vigencia en forma inmediata a todas las relaciones juridicas que pretendan conformar

% Lagunas del Polo Barrio Cerrado SA c/G. L. G. s/Ejecucién de Expensas. Camara Nacional de
Apelaciones en lo Civil - Sala A - Fecha: 28-08-2015. Cita: 1J-1C-638
% Art. 2048 CCCN
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una propiedad o forma de dominio que retna las caracteristicas de los denominados

conjuntos inmobiliarios.

Del ultimo parrafo del articulo en cuestion surge que Unicamente los conjuntos
inmobiliarios preexistentes organizados como derechos personales y combinacion de
derechos reales con personales, deben adecuarse a las normativas para conformar el
derecho real propiedad horizontal especial; habilitando expresamente la excepcion a la
regla de la irretroactividad del Art. 7 CCCN **. No obstante ello, la disposicién no prevé
plazo para la adecuacion ni impone sancion para el incumplimiento, tampoco nos
permite inferir con certeza cual es el alcance que debemos darle a esa adecuacion.
(Mariani de Vidal, 2015). Por ello es que conservarian la naturaleza juridica
originalmente adoptada, salvo que los titulares del conjunto decidieran en forma
unanime (o judicialmente) afrontar el procedimiento de transformacion al régimen de

propiedad horizontal especial.

La adecuacion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes, siguiendo a la
Doctrina (Mariani de Vidal 2015, Kiper 2017, Calegari de Grosso 2017, Puerta de
Chacon 2016) puede ser abordada de dos maneras: la adecuacion operativa o funcional
y la adecuacion formal o estructural. La primera concierne a la aplicacion del CCyCN a
las consecuencias juridicas de los conjuntos inmobiliarios preexistentes. En tanto que la
segunda importa cambiar la configuracion juridica del derecho del titular y refiere a los
instrumentos que se deben otorgar para afectar el conjunto inmobiliario a la propiedad

horizontal especial.

6.1 ADECUACION OPERATIVA O FUNCIONAL

Referida a normas de aplicacion inmediata a las consecuencias de las relaciones
y situaciones juridicas pre-existentes, pudiendo aplicarse especialmente a los que se
hubieren adoptado como derechos reales solamente. Es decir que no se encuentran
obligados a adecuarse estructuralmente los conjuntos inmobiliarios sometidos a

propiedad horizontal y, tampoco los configurados con dominio sobre los lotes y

% Art. 7. A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a las consecuencias de las relaciones y
situaciones juridicas existentes.

Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicion en contrario. La
retroactividad establecida por la ley no puede afectar derechos amparados por garantias
constitucionales
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condominio de indivision forzosa sobre los espacios comunes, servidumbre predial
sobre fundos éareas de uso comin como sirvientes y sector residencial fundos
dominantes, etc., pero si los configurados como derechos personales (COLMAN
LERNER, Horacio 2016). Por ejemplo el Consorcio previsto en el art. 2074 cobra
virtualidad automéaticamente desde la sancion del CCCN, sin necesidad de suscribir
documento alguno mas que demostrar que se trata de un conjunto inmobiliario de los

previstos en el art. 2073 y siguientes.

No obstante esta postura, la jurisprudencia ha sostenido que

En tanto el emprendimiento urbanistico no se constituya bajo las disposiciones que
regulan el derecho real denominado conjunto inmobiliario, no podra invocar para si
las prerrogativas que se derivan de ese tipo. Pretender el automatico
reconocimiento de la existencia de un derecho real sobre un complejo que no se ha
adecuado a su tipologia, importaria tanto como soslayar las reglas de estructura
(que son de orden publico) que rigen la materia (art. 1884). *

6.2 ADECUACION FORMAL O ESTRUCTURAL

La transformacion formal o adecuacién estructural implica un cambio sustancial;
requiere por lo menos, el otorgamiento de la escritura de adecuacion que contiene el
reglamento de PHE, y su posterior inscripcion registral; cuya mayor dificultad radica en
que debe ser firmada por todos los que ven modificado su derecho real, es decir titulares
de derecho de dominio o condominio (art. 2038 o por analogia art. 162 de la ley
19.550), usufructuarios, superficiarios, acreedores hipotecarios, etc. Ademas, debera
cumplirse con las normas administrativas locales, tales como confeccion de plano de
mensura de adecuacion, corrida de boletas impositivas, autorizaciones municipales, etc.
En caso de no hacerlo, se impide a sus beneficiarios, es decir a los propietarios de
dichos conjuntos gozar de ciertas prerrogativas que otorga en nuevo régimen como: la

personalidad del consorcio, el titulo ejecutivo de los certificados, etc.

La decisién de adecuar debe tomarse de forma voluntaria, es por ello que
requiere la convocatoria a una Asamblea Extraordinaria, que el tema se encuentre

dentro del orden del dia y la decision se tome aplicando las mayorias por ley (Art. 2059

% Altos de los Polvorines SA c/Castafio, Mariana. Camara Nacional de Apelaciones en lo Comercial -
Sala C. Fecha: 13-10-2016. Cita: 1J-CCXVIII-716
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y 2060 CCCN *"). En caso de no lograrse el quérum o mayoria necesarios, sera de
aplicacion la asamblea judicial prevista por el articulo 2063 CCCN *, y surge la
problemaética si la decision judicial podria derivar en una adecuacién forzosa en forma

analoga al juicio de escrituracion.

Al respecto, es digno de destacar un fallo reciente®® en el cual la demanda
promovida por propietarios de unidades funcionales tuvo por objeto obtener el dictado
de una sentencia que disponga la adecuacién del club de campo a las prescripciones del
nuevo Caodigo Civil y Comercial de la Nacion. Estos socios del conjunto inmobiliario
organizado como sociedad andnima, no podian contar con las mayorias necesarias para
decidir el régimen de propiedad horizontal, pues los socios inversores no propietarios

detentaban el 95% de las acciones. En primer instancia el magistrado de grado dispuso

Designar un coadministrador de la persona juridica Boca Ratén Country Life S.A.,
para que ejerza la administracion general del complejo inmobiliario en forma
conjunta con las autoridades de esa sociedad anénima, lleve a cabo en forma
personal los tramites implicados en su readecuacién segun el art. 2075 del Cddigo
Civil, realice los actos juridicos de disolucién de la sociedad anénima y la creacion
del consorcio de copropietarios.

%7 Articulo 2059. Convocatoria y quérum

Los propietarios deben ser convocados a la asamblea en la forma prevista en el reglamento de propiedad
horizontal, con transcripcion del orden del dia, el que debe redactarse en forma precisa y completa; es
nulo el tratamiento de otros temas, excepto si estdn presentes todos los propietarios y acuerdan por
unanimidad tratar el tema.

La asamblea puede auto convocarse para deliberar. Las decisiones que se adopten son validas si la auto
convocatoria y el temario a tratar se aprueban por una mayoria de dos tercios de la totalidad de los
propietarios.

Son igualmente validas las decisiones tomadas por voluntad unanime del total de los propietarios aunque
no lo hagan en asamblea.

Avrticulo 2060. Mayoria absoluta

Las decisiones de la asamblea se adoptan por mayoria absoluta computada sobre la totalidad de los
propietarios de las unidades funcionales y se forma con la doble exigencia del nimero de unidades y de
las partes proporcionales indivisas de éstas con relacion al conjunto.

La mayoria de los presentes puede proponer decisiones, las que deben comunicarse por medio fehaciente
a los propietarios ausentes y se tienen por aprobadas a los quince dias de notificados, excepto que éstos se
opongan antes por igual medio, con mayoria suficiente.

El derecho a promover accion judicial de nulidad de la asamblea caduca a los treinta dias contados desde
la fecha de la asamblea

% Articulo 2063. Asamblea judicial

Si el administrador o el consejo de propietarios, en subsidio, omiten convocar a la asamblea, los
propietarios que representan el diez por ciento del total pueden solicitar al juez la convocatoria de una
asamblea judicial. El juez debe fijar una audiencia a realizarse en su presencia a la que debe convocar a
los propietarios. La asamblea judicial puede resolver con mayoria simple de presentes. Si no llega a una
decision, decide el juez en forma sumarisima. Asimismo, y si corresponde, el juez puede disponer
medidas cautelares para regularizar la situacién del consorcio.

% CNCiv., Sala M, 8/6/2017, “Hernandez, Fernando Alberto y otros ¢/ Boca Raton Country Life SA s/
adecuacion del reglamento de copropiedad. Recuperado de
http://www.cij.gov.ar/scp/include/showFile.php?acc=showFAR&tipo=fallo&id=180804977&origen=SG
U
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Sin embargo, dicha sentencia fue apelada ante la Camara, la que decidio revocar

el pronunciamiento apelado, en orden a que

Hay cuestiones cuyo alcance exceden holgadamente el marco de este proceso e
incluso el &mbito jurisdiccional de este Fuero, porque es posible que abargque
cuestiones que deban decidirse ante el Fuero Comercial (cf. supra, p. 1.1y 11.2), 0
ante los tribunales con competencia territorial en el lugar en que se encuentra
ubicado el conjunto inmobiliario. Existen una serie de trdmites administrativos,
notariales y registrales pendientes de realizacion que deberdn concretarse
extrajudicialmente. Esas diligencias que comprometen tanto a la totalidad de los
propietarios de los lotes, como a la persona juridica demandada. Eventualmente, en
caso de dar lugar a acciones judiciales, deberan tramitar -en su caso- por ante los
organos judiciales competentes en razén de la materia y del territorio segun
corresponda

6.3 POSICION DE LA DOCTRINA

La adecuacion, sobre todo la entendida como transformacion, ha generado
controversias acerca de su constitucionalidad. Una parte de la doctrina ya se ha
expedido alegando que la conversién del sistema legal adoptado por el conjunto
inmobiliario constituido previo a la sancién del CCCN por el régimen de la propiedad
horizontal especial afecta derechos adquiridos, o sea, su derecho de propiedad, por lo

que infieren que es inconstitucional (art.17 CN “°). Asi, se ha dicho que

La exigencia de adecuacion, impuesta por el art. 2075, Gltimo parrafo, relativa a los
conjuntos inmobiliarios preexistentes a la entrada en vigencia del nuevo Codigo,
impresiona como de muy dudosa constitucionalidad, lesiva de la garantia de la
propiedad (art. 17, Constitucion Nacional) e incluso contraria a lo dispuesto por el
art. 7° del propio Codigo. En efecto, si el conjunto inmobiliario fue creado con
arreglo a las normas en vigor en momento anterior, tal creacién constituye una
situacion juridica consolidada. Al amparo de la situacion juridica consolidada se
habran generado derechos incorporados a los respectivos patrimonios (del propio
conjunto inmobiliario y de sus integrantes). Tales derechos no pueden ser
modificados —ni se puede obligar a sustituirlos por otros—, aun cuando se
entienda que el régimen de los derechos reales es de orden publico (Mariani de
Vidal, 2016, p133)

%% La propiedad es inviolable, y ningn habitante de la Nacién puede ser privado de ella, sino en virtud de
sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa de utilidad publica, debe ser calificada por ley y
previamente indemnizada. S6lo el Congreso impone las contribuciones que se expresan en el articulo 4.
Ningun servicio personal es exigible, sino en virtud de ley o de sentencia fundada en ley. Todo autor o
inventor es propietario exclusivo de su obra, invento o descubrimiento, por el término que le acuerde la
ley. La confiscacion de bienes queda borrada para siempre del Codigo Penal argentino. Ningln cuerpo
armado puede hacer requisiciones, ni exigir auxilios de ninguna especie
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Guardiola (2016) coincide con esta postura en cuanto a la dudosa
constitucionalidad de la obligacion de readecuacidn estructural aunque considera que en
estos casos “la adecuacion serd operativa en la oportunidad que el juzgador deba
resolver un conflicto. Por ejemplo, el cobro ejecutivo de los gastos y contribuciones
comunes (arts. 2081 y 2048) procede independientemente de la estructura juridica del

conjunto preexistente”

Fuster (2015) sostiene que mediante la imposicion del deber de adecuacion “se
estan afectando derechos adquiridos en virtud de relaciones juridicas consolidadas, las
que no pueden ser afectadas sin desmedro de la garantia de la inviolabilidad de la

propiedad, de cufio constitucional.”

Compagnucci de Caso (2017) rechaza el mandato de adecuacion invocando dos
argumentos: sus injustificados costos por tener que realizar planos que deben ser
aprobados por organismos administrativos, escrituras puablicas que contengan los
reglamentos de copropiedad, y los titulos de cada bien particular, mas las inscripciones
respectivas, y, mas importante aun, la lesién que ocasiona al derecho de propiedad (art.
17 CN).

Pareceria que también Saucedo sigue esta senda, manifestando que los conjuntos
inmobiliarios continuaran funcionando bajo el sistema que hayan escogido inicialmente
por “respeto al derecho de propiedad incorporado al patrimonio de los particulares y al
statu quo imperante, aungue en todos los casos deberan ajustar y adecuar su normativa
al régimen que dispone el CCyCN en este titulo” (Saucedo Ricardo, Gurfinkel de
Wendy, 2016, p 809/10).

En orden contrario a los autores precedentes, Kemelmajer de Carlucci explica

Que el art. 2075 CCC dispuso expresamente la aplicacion retroactiva de la ley, o en
el mejor de los casos, su aplicacion inmediata a las consecuencias de las relaciones
juridicas. Esta retroactividad esta permitida, y quien pretenda que la aplicacion de
la norma contenida en el art.2075 CCC lo priva de un derecho constitucional,
debera acreditarlo (Kemelmajer de Carlucci, 2015, p 164)

Puerta de Chacon y Negroni (2016) partiendo de esta tesitura han analizado las
distintas situaciones a transformar por aplicacién de la norma en comentario. Asi
respecto de los conjuntos inmobiliarios ya sometidos a propiedad horizontal dentro del

régimen de la 13.512 entienden que, por ser superador el régimen del Codigo, debe
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aplicarse la nueva ley retroactivamente, pero sin que sea necesario modificar el plano de
subdivision y el reglamento. No consideran necesario una escritura de adecuacion ni
tampoco la escritura de obra nueva cuando las unidades sean construidas. Para aquellos
conjuntos organizados como dominio mas condominio con indivision forzosa para los
espacios comunes entienden que la escritura de adecuacién requiere la concurrencia de
todos los propietarios atento se modifica la naturaleza del derecho real, pero consideran
factible recurrir al juez ante la falta de unanimidad. Asimismo especifican que la
resistencia de quienes se oponen puede ser abusiva si de hecho existiendo un
reglamento en el conjunto sometido a la forma juridica de dominio méas condominio en
la practica son parte de un consorcio de hecho. Al analizar los conjuntos inmobiliarios
bajo formas asociativas, opinan que es el caso al que se refiere expresamente el art.
2075. En tal supuesto para la transformacion entienden necesaria la decision social
conforme las previsiones del estatuto social, quedando libre la via judicial si no se

convoca a asamblea o existe una oposicion no fundada o abusiva de la mayoria.
Por su parte, Szmuch no advierte que

Haya en la adecuacion (operativa o programatica) violacion al contenido
substancial del derecho de propiedad; se trata de acomodar —Ila ley y en su caso
los miembros del C.I. 0 en su defecto los jueces— derechos preexistentes a un
estandar de seguridad establecido por el Legislador, si bien seria conveniente el
dictado de una ley de fondo complementaria, tendiente a simplificar el tramite de
adecuacion, la obligacion legal de adecuar es plenamente operativa (Szmuch,
2016,p 145)

7. CONCLUSION PARCIAL

La ausencia de una normativa especifica sobre la figura de los modernos
conjuntos inmobiliarios, cada vez mas popular entre los sectores, no solo de clase alta,
sino en especial, de la clase media, ya sea en clubes de campo, barrios privados, y otros
emprendimientos similares, fue generando una suerte de incertidumbre que no iba a la
par del desarrollo adecuado de estas manifestaciones de la propiedad inmobiliaria. Las
lagunas legales fueron resueltas de mdltiples formas por los distintos inversores,
desarrolladores, propietarios, profesionales del derecho, y el aporte de distintas normas
administrativas de alcance locales. Asi fueron surgiendo una gran variedad de figuras

afines al conjunto inmobiliario, utilizando la estructura de los derechos personales; otras
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a la de los derechos reales; y ain algunas mas a un sistema mixto de instituciones de
ambas naturalezas. Todo ello trajo aparejado una gran cantidad de situaciones dispares,
que ante el surgimiento de los primeros contradictorios, desencadend en
pronunciamientos judiciales diversos, atentando contra la seguridad juridica de los

titulares de parcelas.

Con la reforma de Coddigo Civil y Comercial de la Nacion, se abordo la
problematica, precisando finalmente el marco legal y la estructura a la que deben
adaptarse y adecuarse estas figuras, denominandolas genéricamente como conjuntos
inmobiliarios, recurriendo a la figura de una propiedad horizontal especial. Se defini¢ el
concepto de los mismos, tipificandolo como un nuevo derecho real sobre cosa propia
con caracteristicas especificas, estableciéndose de esta manera un derecho de propiedad

horizontal especial.

Por altimo, el articulo 2075 CCCN establece la obligacion de adecuacion de los
emprendimientos en curso, a la normativa de los conjuntos inmobiliarios, con el claro
objetivo de homogeneizar los diversos esquemas con que Se encuentran operando
actualmente los conjuntos inmobiliarios preexistentes a la vigencia del CCCN,
determinando que todos ellos deben encuadrarse en la estructura legal que fue creada

especificamente para regular esta practica social.
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CONCLUSION FINAL

Como se ha visto a lo largo de este trabajo, el Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion, incorpor0 y cred el derecho real de propiedad horizontal especial, regulando asi
los llamados conjuntos inmobiliarios. Esto fue la respuesta a un reclamo de gran parte
de la sociedad, ya que ante la gran cantidad de complejos construidos en nuestro pais, y
el normal surgimiento de situaciones conflictivas generadas, se fueron deteriorando en
su faz préctica, perdiendo gran parte de su valor, al no contar los integrantes con la
titularidad de un derecho real que los proteja y sobre todas las cosas, un régimen eficaz

para el cobro de las expensas.

En respuesta a la falta de regulacion, el ingenio particular se vio agudizado, para
intentar darle una estructura y enmarcar a estos emprendimientos. Algunas provincias
trataron de superar este vacio, con leyes y decretos provinciales, incluso ordenanzas
municipales, que en la mayoria de los casos eran inconstitucionales, ya que la

regulacion de fondo la debia realizar la legislacion nacional.

Se plantea un gran interrogante respecto de la aplicacion temporal de la ley, en
tanto el art. 2075 CCC dispone que los conjuntos inmobiliarios preexistentes a la
sancion del Cddigo Civil y Comercial, y en especial aquéllos que se hubiesen
establecido como derechos personales o donde coexistan derechos reales y derechos
personales “se deben adecuar a las previsiones normativas que regulan este derecho
real”. Como vimos en el capitulo 1 del presente trabajo, el Art. 7 del CCCN, determina
que como principio general las leyes no tienen efecto retroactivo, excepto que estan
expresamente lo dispongan, siempre y cuando no se afecten garantias constitucionales

ni normas mas favorables del derecho de consumo.

En lo personal, sostengo que resultarian de importante aplicabilidad las
disposiciones contempladas en el Codigo Civil y Comercial en lo que respecta al tema,
ya que la legislacion resulta mucho méas amplia y beneficiosa frente al efectivo ejercicio
del mencionado derecho. Teniendo un criterio finalista, y armonizandolo con el espiritu
de la reforma, no quedan dudas que el objetivo de la incorporacion de los conjuntos
inmobiliarios como derecho real autonomo, es que el encuadre legal preexistente y
futuro sea claramente oponible frente a terceros y a los participantes del complejo, tal

como corresponde a un derecho real, imperando el orden pablico. Ello no obsta, a que,
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en caso de verificarse una afectacion al derecho constitucional de propiedad, pueda

recurrirse a la via judicial, con el fin de reestablecerse el ejercicio de dicho derecho

En primer lugar es indiscutible que los derechos reales, equivalen a mayor
seguridad juridica que los derechos personales, por lo que los conjuntos inmobiliarios
preexistentes organizados como derechos personales y combinacion de los derechos
reales con personales deben adecuarse a las normativas para conformar el derecho real
de propiedad horizontal especial. A partir de ello pueden disponerse con mayor
seguridad juridica, gravarse, y protegerlos afectdndolos al Régimen de Vivienda. En
tanto que los organizados como derechos reales, o combinacion de ellos, a mi entender,
también es necesaria su adecuacion, con el fin de disipar cualquier tipo de dudas y
problematica; y sobre todo, con poner al usuario, en el plano real del derecho que

efectivamente quiso adquirir.

Entre las ventajas que brinda la adecuacion, podemos destacar las siguientes: los
titulares dominiales pueden participar en las decisiones fundamentales del conjunto por
medio de las asambleas, y cuentan con un unico derecho real sobre cosa propia oponible
a terceros. Esto, a la hora de disponer de dicho derecho, se ve reflejado en un ahorro de
costos impositivos, y tasas administrativas; simplificando tramites ya que la unidad
funcional comprende el porcentaje de participacién en los bienes comunes, en un todo
inescindible. Tiene una publicidad a terceros Unica y de facil lectura y comprensién, en
la inscripcién pertinente en el Registro de la Propiedad correspondiente (no existen
maltiples servidumbres, ni inmuebles accesorios con numerosas inscripciones). Los
reglamentos de estos conjuntos, que reflejan el alma de dichos emprendimientos, se
inscriben en los mencionados registros, debiendo contar con la participacion de los
propietarios para su modificacion. No menos importante, es que se zanjo finalmente la
cuestion acerca de que los gastos de mantenimiento y expensas podran ser cobradas por

medio de un juicio breve y ejecutivo.

Tambien se puede afirmar que este régimen, le pone un tope al gobierno
monopolico del desarrollista o emprendedor. En mi trabajo, como Registrador del Area
de Folio Real del Registro de la Propiedad de Mendoza, constantemente veo clausulas
insertas en las escrituras publicas, y alusiones a reglamentos privados no incorporados
en las mismas, en donde se detallan toda clase de clausulas claramente abusivas para los

adquirentes, tales como una administracion perpetua, costos de la misma sin ningun tipo
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de control, liberacién de la obligacion de rendir cuentas, poderes generales de
disposicion y administracién de los espacios comunes casi ilimitados en favor del
emprendedor, incluyendo la modificacion del destino de los mismos, formas de
computo de las mayorias que imposibilitan a los propietarios introducir modificaciones
a los reglamentos, etc. Ademas, dado que los reglamentos no estan publicitados a
terceros, muchas veces, subsisten dos 0 mas reglamentos, sin que se pueda conocer con
certeza cual es el vigente en un momento dado o si todos los propietarios se rigen por el
mismo. Asi, se desvirtla la fisonomia armonica y unica del conjunto, que es uno de sus
principales objetivos. En cuanto al Consorcio, se le confiere personalidad juridica, y
responsabilidad separada de la de sus miembros (arts. 2044 y 143 del CCCN)-, con la
novedosa posibilidad de la existencia de sub-consorcios para los emprendimientos de

mayor envergadura.

Por ultimo, y con el fin de disuadir a los conjuntos ya desarrollados a la
eleccion de este régimen, los o6rganos administrativos locales, encargados de
reglamentar la adecuacion comentada en esta tesitura, no deben imponer obstaculos
mayores a su adecuacion, minimizando todo tipo de trdmites y costos, en aras de la

seguridad juridica y el beneficio de los involucrados.
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