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Resumen.

Con la sancién del nuevo Cdodigo, se incorporan a la legislacion de fondo, los
conjuntos inmobiliarios, que si bien estos emprendimientos forman parte de la realidad
social desde hace ya varias décadas, estaban desprovistos de una normativa especifica.
Se parte desde el interrogante: ;Como resultd afectado el régimen legal de los conjuntos
inmobiliarios, tras la sancion del CCC y que solucion trajo aparejado el art. 2075, para
llenar la laguna existente anteriormente, en materia del marco legal aplicable?, con el
objetivo de investigacién, de estudiar las modificaciones incorporadas, en materia la
nombrada figura, realizando un analisis del articulo 2075, y su incidencia en la solucion
del vacio legal, en cuanto a marco legal aplicable, haciendo hincapié principalmente, en

la situacion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes y su adecuacion.

Palabras claves: reforma del Codigo Civil y Comercial- derecho real-conjuntos

inmobiliarios- marco legal- conjuntos inmobiliarios preexistentes- adecuacion.

Abstract.

With the enactment of the new Code, real estate projects are incorporated into
the basic legislation, which, although these projects have been part of the social reality
for several decades, were devoid of specific regulations. It starts from the question: How
was affected the legal regime of the real estate, after the sanction of the CCC and what
solution brought the art. 2075, to fill the existing gap previously, in terms of the
applicable legal framework?, with the aim of research, to study the incorporated
modifications, in matter the named figure, making an analysis of article 2075, and its
incidence in the solution of the vacuum legal, as to applicable legal framework,
emphasizing mainly, in the situation of pre-existing real estate complexes and their

adequacy.

Key words: reform of the Civil and Commercial Code - real law - real estate -

legal framework - preexisting real estate complexes - adequacy.
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Introduccién general.

La Ley 26.994 aprob6 un nuevo Codigo Civil y Comercial, éste trajo aparejadas
modificaciones y actualizaciones a nuestra normativa. A diferencia del anterior, le
dedica el Libro Cuarto a los derechos reales, donde se puede encontrar su definicidn,
objeto, estructura y derechos especificos. También se agregan nuevas figuras, tales
como conjuntos inmobiliarios, a la lista de las ya conocidas, sobre la que se desarrollara
el presente trabajo final.

Esta figura es prexistente al nuevo cddigo, se encontraba regulada en diferentes
disposiciones provinciales y de carécter local. Siendo consecuencia de una realidad
social, un fendmeno de los tiempos modernos donde surgen nuevas manifestaciones de
la propiedad, y de ahi la necesidad de incluirlos en el ordenamiento de fondo.

La principal problemética que sufrian estas urbanizaciones, era el vacio legal,
ya que no existia una normativa especifica en el orden nacional, que contemplara los
diversos aspectos que presentan y la normativa local no cubria de manera eficiente las
necesidades y problematicas que se generaban. Con la reforma, los conjuntos
inmobiliarios se encuentran reconocidos como derecho real en el art. 1887 inc. D, del
CCC y estan regulados en el Titulo VI, Capitulo primero.

Los conjuntos inmobiliarios, estan descriptos en el art 2073, que dice: “los
clubes de campo, barrios cerrados o privados, parques industriales, empresariales o
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nauticos, o cualquier otro emprendimiento urbanistico...”, de este concepto se
desprende la intencién de los codificadores de abarcar, la mas amplia acepcion,
reconociendo diferentes tipos de urbanizaciones, que por la finalidad u objeto tienen
otro nombre y otras caracteristicas no estructurales.

El objetivo que tiene este articulo es que el encuadre legal preexistente y futuro
sea oponible a terceros y a los participantes del complejo, tal como corresponde a un
derecho real, imperando el orden publico. Los participantes deben tener derechos reales
sobre propiedades residenciales y areas comunes.

El CCC prescribe en el articulo 2075 que todos los conjuntos inmobiliarios
preexistentes y futuros deben estar sometidos a la normativa del derecho de propiedad
horizontal, por lo que se conforma un derecho de propiedad horizontal especial. Para
aquellos conjuntos inmobiliarios que fueron creados anterior a la reforma, que se hayan

establecidos como derechos personales, o donde coexistan derechos personales y



reales, deberédn ser adecuados. Este articulo tiene gran importancia, debido a que vino a
suplir una laguna legal, dotando de marco legal a la figura de conjuntos inmobiliarios.

La finalidad del presente trabajo, es darle respuesta al siguiente interrogante:
¢Como resulto afectado el régimen legal de los conjuntos inmobiliarios, tras la sancién
del CCC y que solucidn trajo aparejado el art. 2075, para llenar la laguna existente
anteriormente, en materia del marco legal aplicable?

En consecuencia, el objetivo del presente trabajo de investigacion, seré estudiar
las modificaciones incorporadas por el nuevo CCC, en materia de conjuntos
inmobiliarios, realizando un andlisis del articulo 2075, y su incidencia en la solucion
del vacio legal anterior.

En cuanto a marco metodolégico, el tipo de estudio o investigacion, en el
presente trabajo se utilizara el tipo descriptivo, que apunta a hacer una descripcion del
fendmeno bajo estudio, mediante la caracterizacion de sus rasgos generales. La
estrategia metodologica a utilizar sera cualitativa, la misma esta dirigida a la
exploracion, descripcion y entendimiento del fendmeno a investigar. Las fuentes a
utilizar, seran principalmente, el Cddigo Civil y Comercial de la Nacion, y
elaboraciones de la doctrina, en este caso seran de suma importancia los comentarios
elaborados en los cddigos, también trabajos doctrinarios contenidos en libros, revistas
especializadas.

Para realizar la presente investigacion se utilizard principalmente la técnica de
observacion de datos y documentos, analizando las fuentes primarias y secundarias
mencionadas anteriormente. Las técnicas de analisis de datos, se utilizaran
preferentemente las estrategias de andlisis documental y de contenido. Estas son las
herramientas mas utilizadas en el marco de investigaciones juridicas teoricas.

El cuerpo del trabajo estara conformado con cuatro capitulos. EI primero,
meramente introductorio, conformado por una breve resefia historica de la figura de los
conjuntos inmobiliarios, los antecedentes, y concepto, contendra los caracteres de la
figura estudiada: partes comunes y privativas, cerramiento, lugares y bienes comunes,
reglamento por el que se establecen 6rganos de funcionamiento, limitaciones y
restricciones a los derechos particulares y régimen disciplinario, obligacion de
contribuir con los gastos y cargas comunes y entidad con personeria juridica. El capitulo
segundo, tratara de la situacion de los conjuntos inmobiliarios anterior a la reforma, y
su configuracion juridica, como derecho personal, en forma de asociacion simple o

sociedad anénima, como derecho real, dominio y condominio, propiedad horizontal,
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usufructo, uso y habitacién. El capitulo tercero, tratard la situacion posterior a la
reforma, los conjuntos inmobiliarios como derecho real auténomo, se hara mencion al
numerus clausus, art 1887, se estudiara la definicion y objeto, art 2073 y el marco legal
aplicable, art 2075 y su respectivo anélisis. El capitulo cuarto, contendra un andlisis de
la incorporacion de los conjuntos inmobiliarios al nuevo cddigo, contradicciones
normativas, problemas de interpretacion juridica, y la adecuacion de los conjuntos

inmobiliarios preexistentes al régimen actual.



Capitulo |

Conjuntos inmobiliarios-

Nociones generales.



El presente capitulo, tendra por finalidad, introducir al lector, a la tematica de
los conjuntos inmobiliarios. Estos emprendimientos, que forman parte de la realidad
cotidiana, exceden el marco del concepto de la vivienda tradicional utilizado hasta
ahora. Nacieron con diversos fines, como modo de aprovechamiento comdn de los
inmuebles, trayendo una evolucion al derecho de propiedad.

Por este motivo, para poder analizar la evolucién de la figura, es necesario
revisar la historia y los antecedentes legislativos, asi como también el concepto y los
distintos emprendimientos, que forman parte de esta figura. También se desarrollara
una explicacion de los caracteres de los conjuntos inmobiliarios, es de suma importancia
su analisis, en primer lugar, porque su conocimiento es fundamental para poder tratar
la adecuacién de los emprendimientos preexistentes al nuevo derecho real, los cuales
deberan cumplir con dichos caracteres. En segundo lugar, debido a que vienen a brindar
soluciones a distintos inconvenientes que se generaban en la practica con anterioridad

a la reforma.

1.1 Breve resefa historica.

Las primeras experiencias de las comunidades habitacionales organizadas o lo
que se conoce comunmente como clubes de campos, datan del afio 1938. En ese afio, se
registré por primera vez un country club en el Registro de la Propiedad Inmueble de la
provincia de Buenos Aires, “La Martona S.A.”, situado en el partido de La Matanza.
(Alberdi Imas, 2015). Teniendo este tipo de complejos, gran auge a partir de la década
de los 80. Estos emprendimientos nacieron, con una motivacion principalmente
deportiva y recreativa, se dispusieron las construcciones en un entorno menos urbano,
lo que permitié un loteo, para que interesados, obtuvieran una vivienda transitoria o
permanente, junto a la posibilidad de efectuar practicas recreativas.

Los club de campo ha sido conceptualizado como una superficie de terreno no
muy extensa, ubicada fuera del radio urbano, dividida en lotes que, con sus calles y
veredas, constituyen una unidad con limites precisos, en la que existen bienes comunes
y servicios que son accesorios a los lotes de propiedad individual, estos bienes comunes,

no pueden subdividirse ni tampoco enajenarse separadamente de dichos lotes.?

! Decreto-ley 8912/77, Ley de ordenamiento territorial y uso del suelo, Pcia de Bs As



Las viviendas eran, en un principio de uso transitorio y debia existir entre estas
y el area deportiva o cultural, una relacion funcional y juridica que convirtiera al club
de campo en un todo inescindible.

Cierto tiempo después, comenzaron a aparecer, los conocidos "barrios
cerrados”, estos emprendimientos, preponderantemente residenciales, con o sin areas
recreativas, pero con calles o vias de circulacion interna privadas (Molina Quiroga,
2015). En la actualidad, la motivacién de estos emprendimientos inmobiliarios, apunta
a la busqueda de mayor seguridad, un contacto directo con la naturaleza, y la busqueda
de tranquilidad, que en las grandes ciudades, es dificultoso encontrar (Kiper, 2015).
Finalmente, en las Gltimas décadas se ve el surgimiento de otras figuras: como los
parques industriales y empresariales.

En estos complejos inmobiliarios, coexisten espacios de propiedad individual,
con areas que son propiedad comun, destinadas a actividades, ya sean deportivas, de
esparcimiento o culturales, que son vendidas en forma conjunta al adquirente. Esta
situacion dificultaba la aplicacion de un tipo legal, por lo que carecia de un encuadre
legal apropiado, debido a la falta de una legislacion nacional. Para intentar suplir el
vacio, las normas locales, avanzaron sobre cuestiones propias del Derecho comun, con
reglamentaciones administrativas, ajenas a su competencia. Un claro ejemplo de esto es
el decreto 9404/862, dictado en la Pcia de Buenos Aires, a lo que la doctrina respondio
que era cuestionable, vulnerando la Constitucién Nacional, por avasallar al Derecho
Comun, cuya atribucién es exclusiva del Poder Legislativo Nacional (art 75, inc. 12
CN.)®, si bien Adrogué (1991), destaca que este decreto fue techado como
“manifiestamente inconstitucional”, nunca fue peticionada ante tribunales dicha
inconstitucionalidad, y se ha aplicado pacificamente esta normativa.

También en la ciudad de Cordoba, en el afio 1991, se impulso la legislacion y
sanciono la ordenanza 8606/91, en la que estd prevista la reglamentacion de la
urbanizacién residencial especial, en parcelas con dimension maxima de cincuenta

hectareas. Estas parcelas estan vinculadas no solo al uso residencial, ya que también

2 Decreto 9404/86 Clubes de campo — Regulacion de su constitucion.

3 Art 75, inc. 12 CN: Dictar los codigos Civil, Comercial, Penal, de Mineria, y del Trabajo y Seguridad
Social, en cuerpos unificados o separados, sin que tales codigos alteren las jurisdicciones locales,
correspondiendo su aplicacion a los tribunales federales o provinciales, segun que las cosas o las personas
cayeren bajo sus respectivas jurisdicciones; y especialmente leyes generales para toda la Nacién sobre
naturalizacion y nacionalidad, con sujecion al principio de nacionalidad natural y por opcidn en beneficio
de la argentina; asi como sobre bancarrotas, sobre falsificacion de la moneda corriente y documentos
publicos del Estado, y las que requiera el establecimiento del juicio por jurados.
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tienen superficies para la préctica de actividades deportivas, recreativas y sociales con
las que constituyen un todo inseparable a través de una relacion funcional y juridica
inescindible (Belloti, 2006). Conforma de esta manera un conjunto inmobiliario, que
deberd estar garantizado a perpetuidad mediante la concrecion de relaciones juridicas
propias, para lo cual deben contar con una subadminstracion y constituir un ente juridico
idéneo. Se prevé la cesidn al dominio pablico municipal de calles y espacios verdes y
se tendré especialmente cuidado con la preservacion de las estadisticas ambientales,
paisajisticas y topograficas naturales del lugar y las condiciones del ecosistema que el
proyecto ofrezca®.

1.2 Antecedentes.

Anterior a la sancion del CCC, hubo distintos proyectos de ley que intentaron
regular los conjuntos inmobiliarios. Asi el proyecto de reforma a la Ley 13.512° de
propiedad horizontal, elaborado por los Doctores Allende, Alterini, Durafiona y Vedia
y Chevallier Boutell del afio 1981, cuyo articulo 2, en su parte final, dice:

En la organizacién de los clubes de campo y parques industriales que se sometan al

régimen de esta ley, s6lo seran necesariamente comunes las partes del terreno

destinadas a vias de acceso y comunicacion e instalaciones de uso compartido, con sus

accesiones. Seran de propiedad exclusiva las parcelas asignadas a cada propietario y

sus accesiones. El reglamento podréa establecer limitaciones edilicias.

De este articulado, se puede entender, que la intencion era incluir los conjuntos
inmobiliarios bajo el régimen de propiedad horizontal, pero no de manera excluyente,
sino optativa.

El Proyecto de Unificacion Legislativa de 1987, que tuvo media sancion en la
Camara de Diputados y fue sancionado por la Camara de Senadores en 1991 y vetado
por el Poder Ejecutivo en el mismo afio, se refiere al tema en dos articulos. El articulo
2617, en el cuarto parrafo expresa:

En los clubes de campo, parques industriales, centros de compra, cementerios privados

u organizaciones similares, que se sometan a propiedad horizontal, sélo seran

necesariamente comunes las partes del terreno destinadas a vias de acceso e

4 Ordenanza 8606/91, modificada por la Ordenanza 10760/2004
5 Ley 13512 Propiedad horizontal. Régimen. Derogada.
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instalaciones de uso compartido, con sus accesiones. El reglamento de copropiedad y

administracion podré establecer limitaciones edilicias o de otra indole.

En esta oportunidad, ademéas de los clubes de campo y parques industriales,
contempla los cementerios privados y centros de compra, Yy se agrega la expresion
“organizaciones similares”, ampliando asi el espectro hacia otras figuras ya existentes.

El Proyecto de Unificacién de la Legislacién Civil y Comercial de la Nacion, de
la denominada Comision Federal, en el afio 1992, regulaba las propiedades especiales
en el Libro II, De los Derechos Reales, bajo el Titulo XVI, denominado “De otras
propiedades”. En esta oportunidad, daba la opciéon de configurar los conjuntos
inmobiliarios, en dos opciones de derechos reales, en propiedad horizontal, o la
aplicacion de la figura de condominio con indivision forzosa sin limite de tiempo.

El Proyecto de Codigo Civil para la Republica Argentina de 1998, elaborado por
la Comision creada mediante el Decreto 685/95, intentd regular la propiedad inmueble
en el Titulo VII “De las propiedades especiales” del Libro V de Derechos reales, en el
articulo 2029, en el que incluia todas las nuevas formas de propiedad inmobiliaria,
disponiendo que los conjuntos inmobiliarios, podian sujetarse al régimen de los
derechos personales o de la propiedad horizontal. Lo que fue cuestionado por la
doctrina, ya que, consideraban que la regulacion debia ser ejercida dentro del marco de
la relacion sujeto-objeto, siendo esta la estructura propia de los derechos reales
(Tranchini de Di Marco,2012).

En el anteproyecto de 2012, bajo el Titulo VII del Libro IV de los Derechos
Reales contemplaba la figura de los clubes de campo y barrios cerrados bajo la
denominacion “Conjuntos inmobiliarios”. El referido proyecto, sin crear un derecho
real autonomo, adaptaba el de propiedad horizontal “a los fines de conformar un
Derecho real de propiedad horizontal especial” admitiendo que pudieran existir
conjuntos inmobiliarios en los que se establecieran los derechos como personales o
donde coexistieran derechos reales y derechos personales (Massiccioni, 2016).

Se puede concluir que estos proyectos de leyes, proponian incorporar estas
nuevas figuras a la propiedad horizontal, aunque no obligaban, modificando algunos
aspectos de dicho derecho real, de manera tal que el mismo pudiera ser aplicado a los
emprendimientos ya mencionados. También proponian modificar el régimen de la
propiedad horizontal, esencialmente en lo atinente al objeto del derecho. En este
sentido, se preveia que el inmueble, en su totalidad, no necesariamente tenia que ser

comun a todos los titulares del derecho en su extension, sino establecer como comunes
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las vias de acceso, comunicacidn y las instalaciones de los servicios comunes. Ademas,
modificaria el concepto de unidad, extendiéndolo a locales u otros espacios
determinados del inmueble, permitiendo, asi, que pudieran considerarse unidades
independientes. Sobre la regulacion de estos emprendimientos, Belloti (2006)
expresaba que era conveniente la modificacion de la ley de manera que se permitiera
la constitucion de derechos exclusivos sobre porciones de terreno y edificar en los
mismos, que Sse incorporaran mecanismos que permitieran que las decisiones se tomen
agilmente ante la falta de quérum y mayoria en las asambleas, ademas que se
implementara un régimen disciplinario en el reglamento de copropiedad y la
organizacion de un consorcio.

Con lo dicho anteriormente, se puede coincidir con lo dicho por Culaciati
(2015), en cuanto a que la doctrina se encontraba dividida en dos, por un lado, y se
puede decir que eran mayoritarios, los partidarios, de que los conjuntos inmobiliarios,
fueran regulados y adecuados, dentro de la propiedad horizontal, y no de la creacion de
un nuevo derecho real. Ya que consideraban que atentaba contra el principio del
“numerus clausus”. Y como minoridad, los partidarios de la creacion de un derecho real

autdonomo sobre cosa propia, que resulté ser la considerada por la nueva regulacion.

1.3 Concepto de los Conjuntos Inmobiliarios.

Es necesario realizar una aclaracion en este apartado, debido a la confusion
terminoldgica que genera el CCC, -este tema serd tratado mas adelante- al usar un
idéntico nombre tanto para el género, que abarca también, la figura de los cementerios
privados y tiempo compartido, como para la especie de conjuntos inmobiliarios. Cabe
destacar que este trabajo esta enfocado en los conjuntos inmobiliarios propiamente
dichos.

Estos emprendimientos, han sido conceptualizados de diferentes maneras, por
la doctrina, variando desde el enfoque que han sido abordados, es asi que han sido
nombrados como: nuevas formas de dominio, propiedades especiales, conjuntos
inmobiliarios, nuevas formas de propiedad, propiedades coparticipativas, entre otras.

El nuevo codigo se inclind, por el concepto conjuntos inmobiliarios, de la misma
manera que se hizo en el Proyecto de Codigo Civil del afio 2012. Lorenzetti (2014, p.
574), los ha definido como: “Situaciones juridicas comunitarias de indole funcional

originadas en el aprovechamiento que hace una pluralidad de sujetos de un inmueble o
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conjunto de inmuebles, integrado por partes privativas y sectores, cosas y servicios
comunes o de uso comun, indisolublemente unidos”.

Kemelmajer de Carlucci (1999) destaco el caracter coparticipativo, que esta
presente de manera comun, en todos estos tipos de urbanizaciones, que los distingue de
otras figuras, y les aporta esencia, ya que todos entrafian una comunidad de intereses, o
los interesados son movidos por finalidades en comdn, de ahi que existan, tanto partes
privadas como areas comunes. Constan con una pluralidad de sujetos y una unidad de

objeto, y los derechos recaen sobre la totalidad del bien.

1.3.1. Club de campo

El decreto-ley 8.912/1977°, sobre el ordenamiento territorial y uso del suelo, en

la Pcia de Buenos Aires en los, arts. 7° inc. B y 64 conceptualizan a los clubs de campo:

Como la zona residencial extraurbana “destinada a asentamientos no intensivos de usos

relacionados con la residencia no permanente, emplazada en pleno contacto con la

naturaleza, en el area complementaria o en el area rural”. “(..) una parte tiene

instalaciones necesarias para la practica de actividades deportivas, sociales y culturales

(...) otra parte del area esta destinada a la construccion de viviendas de uso transitorio.

Esta expresamente prohibida la subdivision del area recreacional o la venta en forma

independiente de las unidades del area de viviendas. Entre éstas existe una relacion
funcional y juridica que las integra como un todo inescindible.

En definitiva, como afirma Lorenzetti (1999), se tratan de conjuntos

inmobiliarios, en los que hay una propiedad dividida en lotes, con espacios comunes

destinados a actividades deportivas, culturales, esparcimiento, que son vendidas en

forma conjunta al adquirente.

1.3.2 Barrio cerrado o privado

Los barrios cerrados, de acuerdo al art. 1° del decreto 27/1998, de la Pcia de
Buenos Aires, son definidos como “todo emprendimiento urbanistico destinado a uso
residencial predominante con equipamiento comunitario cuyo perimetro podra

materializarse mediante cerramiento.” Las &reas de esparcimiento son minimas

® Decreto-ley 8912/77, Ley de ordenamiento territorial y uso del suelo, Pcia de Bs As

7 Decreto 27/1998, barrios cerrados. Pcia de Bs As
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comparandolos a los clubes de campo. Uno de los requisitos, es que los barrios cerrados
estén integrados a su entorno (Alberdi Imas, 2015).

La doctrina los ha conceptualizados como, un complejo urbanistico
particularizado, destinado al asentamiento permanente de sus habitantes, en el que
coexisten parcelas individuales, destinadas a viviendas y otras de propiedad comunitaria
para beneficio de todos los habitantes, con calles internas, y cerco perimetral en toda
su extension, generalmente con sistema de vigilancia y seguridad que impide el acceso
de extrafios (Colman Lerner, 2006). Estos emprendimientos difieren de los clubs de
campo, en este sentido, para Acquarone (1998), la diferencia mas destacada entre los
clubes de campo y los barrios cerrados radica en que en los primeros hay areas comunes
destinadas al esparcimiento, corrientemente denominados ‘“complejo social 'y
deportivo”. En cambio, en los barrios cerrados las areas comunes solamente tienen lo
indispensable para el funcionamiento del lugar: Gnicamente son comunitarias las calles
y las &reas de circulacion interna. Otra diferencia entre ambas figuras radica en la
envergadura del emprendimiento, ya que, en los clubes de campo, la misma es mayor
en cuanto a su infraestructura y dimension. También se puede sefialar, que los clubes
de campo son independientes del entorno no urbano que lo rodea, mientras que los

barrios cerrados deben prever su integracion con el entorno urbano o suburbano.

1.3.3 Parque industrial.

La ley 13.744 sancionada en Bs As, en el afio 2007, establece el régimen de
creacion y funcionamiento de agrupamientos industriales. En la cual define a un parque
industrial “como una porcion delimitada de la zona industrial, disefiada y subdividida
para la radicacién de establecimientos manufactureros y de servicios, dotada de la
infraestructura, equipamiento y servicios apropiados para el desarrollo de sus
actividades ”.®

Otro concepto que se puede nombrar, es el adoptado por la Organizacion de la
Naciones Unidas por el Desarrollo Industrial, ONUDI, que dice:

Es unterreno urbanizado y subdividido en parcelas, conforme a un plan general, dotado

de carreteras, medios de transporte y servicios publicos, que cuenta o no con fabricas

8 Art. 2 Ley 13.744 Régimen de creacion y funcionamiento de Agrupamientos Industriales. Pcia de Bs
As.
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construidas, que a veces tiene servicios e instalaciones comunes, y esta destinado para

el uso de una comunidad industrial.

En resumidas cuentas, se puede decir que consisten en la creacion de un espacio
comun con infraestructura y servicios compartidos, planificado y gestionado en forma
unitaria, destinado en exclusividad a usos industriales y a servicios complementarios.
Este espacio se diferencia del radio urbano habitacional o del espacio periurbano en el
que se inserta y su objetivo seria la creacién de economias de escala, con la posibilidad

de ofertar espacios, servicios y calidad especificamente adaptados a las necesidades de

las industrias.

1.3.4. Parques nauticos.

Estos tienen la misma estructura que los clubes de campo, adicionandoles que
los terrenos cuentan con salida a lagunas (naturales o artificiales) o rios, poseen
servicios como amarras para embarcaciones y otras cosas muebles a tono de la
recreacion nautica. El deporte tiene un lugar especial en estos emprendimientos
contando con areas recreativas y deportivas. Asi es usual que cuenten con servicios tales
como canchas de tenis, futbol, gimnasio, puerto y club house entre otros (Alberdi Imas,
2015)

1.4 Caracteres de los conjuntos inmobiliarios.

Anteriormente, las principales problematicas, recaian sobre la titularidad
dominial de determinados sectores, sus limitaciones y las actuaciones comunitarias en
cuanto a uso, disfrute y explotacion, también la responsabilidad de los propietarios,
como para nombrar algunas. Acto seguido se analizara lo propuesto en el nuevo Codigo,
en materia de caracteres de los conjuntos inmobiliarios, que estan detallados en el art.
2074 del CCC.

1.4.1 Cerramiento.

El articulo 2079 hace mencion: “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
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funcidn de aspectos urbanisticos y de seguridad.” EI cerramiento sirve como elemento
fisico para delimitar la extension territorial del conjunto inmobiliario. Su conformacion,
altura y demas elementos necesarios para materializarlo lo establecen las normas
administrativas de aplicacion. Ademas, tiene utilidad para controlar el ingreso y egreso
de personas y vehiculos a la urbanizacion.

Se puede decir que el cerramiento es considerado como un concepto auténomo,
ya que no resulta esencial a los fines de apropiacion del suelo, en todo caso se refiere a
un perimetro que podra materializarse. En definitiva se trata de reconocer limites. Con
relacién a la forma en que pueden concretarse, el cddigo remite a lo dispuesto por las
reglamentaciones locales ya sean provinciales 0 municipales, se adapta a las normas
urbanisticas preexistentes, que por lo general prohiben expresamente que el cerramiento
perimetral se realice mediante muros, debido a que la intencion de la norma es que el
emprendimiento este integrado a lo que lo rodea, de ahi a que se exija transparencia,

normalmente se utiliza forestacion o cercos vivos.

1.4.2 Partes privativas y comunes.

Las partes privativas constituyen los sectores de aprovechamiento independiente
en los que se subdivide el conjunto inmobiliario, usualmente designados como
“unidades funcionales” cuando se los afecta al régimen de la propiedad horizontal.

Con anterioridad a la sancion del codigo, las unidades privativas estaban
configuradas por las casas o construcciones destinadas a residencias de sus titulares,
mientras que el resto de las instalaciones eran sectores comunes sobre las cuales recaia
un condominio de indivision forzosa. Actualmente el codigo dispone que la unidad
funcional que constituye parte privativa, que puede estar construida o por construirse,
debe reunir los requisitos de: independencia funcional segun su destino y salida a la via
publica por via directa o indirecta.® La independencia debe ser funcional, lo que quiere
decir que la unidad debe ser apta para satisfacer el destino que le haya asignado en el
reglamento, para cumplir con el fin previsto, ya que no puede considerarse

aprovechamiento autonomo a aquellas unidades que dependieran de otra para funcionar.

9 Art. 2077. CCC: Cosas y partes privativas. 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.
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Otro punto que corresponde destacar, es que el art 2077 se ocupa del problema
que se generaba con las unidades funcionales a construir, debido a que preve
expresamente la posibilidad de afectar éstas al régimen de propiedad horizontal. El
inconveniente surgia, debido a que la derogada ley 13.512, de propiedad horizontal,
exigia la existencia fisica de las unidades funcionales para que pudieran quedar bajo su
régimen, ya que al momento de su sancidn, solo consideraron edificios terminados,
porque caso contrario se trataba de objeto futuro, por lo tanto ilegitimo para constituir
un derecho real. Esto conllevaba a que los titulares de los lotes no fueran propietarios
individuales de las unidades. En su momento algunos autores, propusieron, la sujecion
inicial al régimen de Prehorizontalidad!® hasta que las construcciones estuvieran
finalizadas.

En sintesis resultaba legalmente imposible que las unidades a construir
adquirieran el derecho real de propiedad horizontal, y el reglamento de propiedad solo
produciria efectos sobre las ya construidas. En la Pcia de Bs As, se intento resolver esto,
con la sancion del decreto 2489/63*, lo que permiti6 afectar al régimen de propiedad
horizontal, a los lotes de unidades a construir, permitiendo su division. Con el CCC, se
adecu0 la normativa a esta realidad inmobiliaria, neutralizando la problemética.

Ahora bien lo que no compone una parte privativa, constituye una parte comdn,
la que, juntamente con otros bienes, debe quedar sometida a indivision forzosa y
perpetua. Entre ambas partes se establece una vinculacion inseparable, dependencia
reciproca que incluye a las facultades que sobre ellas se tengan. El art. 2076 establece
que se consideran:

necesariamente comunes o de uso comun las partes y lugares del terreno destinadas a

vias de circulacion, acceso y comunicacion, 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 y administracion que regula el emprendimiento.

Por defecto, "las cosas y partes cuyo cardcter de comunes 0 propias no esté

determinado se consideran comunes”, reiterando lo dispuesto en el art. 2040%2, en el

10 ey 19724. Régimen de Prehorizontalidad.

"Decreto 2489/63 Propiedad Horizontal, inscripcion de titulos de constitucion, transferencia,
modificacion o extincién, normas y requisitos

12 Art 2040 CCC Cosas y partes comunes. Son comunes a todas o a algunas de las unidades funcionales
las cosas y partes de uso comln de ellas o indispensables para mantener su seguridad y las que se
determinan en el reglamento de propiedad horizontal. [...]
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primer parrafo, respecto del caracter comunitario de aquellas cosas cuya calificacion no

haya sido determinada ni por ley ni por el reglamento de propiedad horizontal.

1.4.3 Reglamento.

En la practica negocial, existian inconvenientes, debido a que la administracion
de estos emprendimientos, es mas compleja, siendo necesario regular las relaciones de
los copropietarios con la utilizacion de los bienes comunes, que afectaban la
convivencia. De ahi que se requieren limitaciones reglamentarias para el beneficio del
conjunto inmobiliario.

Con anterioridad al nuevo codigo, solo algunas provincias preveian la
posibilidad de establecer servidumbres, pero solo para conservar la cohesion interna del
sistema, luego con la sancion de la reforma, se regula de manera expresa la posibilidad
de que el reglamento de la propiedad horizontal pueda incluir limitaciones a los
dominios particulares y reglas de convivencia, como también constituir servidumbres
para preservar la buena convivencia entre los propietarios*®.

Sobre el reglamento, por el que se establecen 6rganos de funcionamiento, no
hay una norma especifica, pero debe entenderse que hay una remision al art. 2056 CCC,
que se ocupa de las disposiciones que debe contener el reglamento en la Propiedad
Horizontal, pues no debe olvidarse que el derecho real de conjuntos inmobiliarios es
una “propiedad horizontal especial”. Frontini y Posteraro (2016) explican que se trata
de un contrato de adhesion, de caracter plurilateral de organizacion del conjunto
inmobiliario, por el cual se van a identificar las partes comunes y privativas, los deberes
y derechos de cada propietario, se podran establecer restricciones edilicias y de
convivencia, derechos de preferencias, derechos sancionatorios.

El art. 2086 autoriza a que el reglamento del conjunto inmobiliario establezca
condiciones y pautas para el ejercicio del derecho de uso y goce de los espacios e
instalaciones comunes por parte de terceros en los casos en que los titulares del dominio
de las unidades particulares ceden temporariamente, en forma total o parcial, por

cualquier titulo o derecho, real o personal, el uso y goce de su unidad funcional.

13 Art. 2080 Cddigo Civil y Comercial de la Nacidn.
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1.4.4 Limitaciones y restricciones a los derechos particulares y régimen

disciplinario.

En este punto, el CCC contiene varias limitaciones al ejercicio de este nuevo
derecho, de acuerdo a lo que actualmente ocurre en la mayoria de estos
emprendimientos. Asi, el art. 2078 establece que:

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 ecoldgicos.

Otro articulo a nombrar, es el 2080, indica que: de acuerdo a las normas
administrativas aplicables, el reglamento de propiedad y administracion 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.

La administracion publica regula todo lo inherente al urbanismo y edificacion,
mediante distintas normas, y limita a la propiedad privada. Este poder de policia es una
competencia que le corresponde a las provincias y a los municipios. EI reglamento
puede establecer limitaciones edilicias, en cuanto a la altura maxima, los materiales a
utilizar, el factor de ocupacion del lote, velocidades maximas para los automotores,
entre otras (Culaciati, 2015).

Con respecto al régimen disciplinario, se puede citar el articulo 2086:
“Sanciones. Ante conductas graves o reiteradas de los titulares de las unidades
funcionales violatorias del reglamento de propiedad horizontal, el consorcio de
propietarios puede aplicar las sanciones previstas en ese instrumento.” Las conductas
indebidas y las sanciones aplicables, de igual modo que el procedimiento, tienen que
constar en el reglamento de propiedad horizontal. Estas son las condiciones necesarias
para la operatividad de este articulo. En este tema, resulta imperioso analizar el alcance
de esta facultad sancionatoria. En principio el poder disciplinario, se limita basicamente,
a apercibimientos, multas o suspensiones temporarias sobre el uso de determinados
sectores comunes. Sin embargo esta facultad no es absoluta, ya que de ninguna manera,

podria aplicar sanciones que impliquen suspensién definitiva en el use y goce, o la

20



prohibicion al acceso. Mucho menos exclusion del propietario, ya que eso equivaldria
a despojarlo de su derecho real sobre el inmueble.

Con respecto al art. 2083, que convalida los regimenes de invitados y admision
de usuarios no propietarios, al disponer que el reglamento puede establecer la extension
del uso y goce de los espacios e instalaciones comunes a aquellas personas que integran
el grupo familiar del propietario de la unidad funcional y prever un régimen de invitados
y admisién de usuarios no propietarios de dichos bienes, con las caracteristicas y bajo
las condiciones que, a tal efecto, dicte el consorcio de propietarios. En este sentido, el
cddigo tiende a facilitar la organizacién, dejando un margen de libertad, para que cada
conjunto inmobiliario, pueda establecer reglamentariamente, el uso limitado, a los
propietarios o invitados, siendo el propietario, responsable ante el consorcio, por los
actos o hechos de sus familiares o invitados.

Otra limitacion que se destaca es la transmision de unidades regulado en el art.
2085 al establecer que el reglamento puede prever limitaciones, pero no impedir la
libre transmision y adquisicion de unidades funcionales, dentro del conjunto
inmobiliario, se permite que se establezca un derecho de preferencia en la adquisicion
a favor del consorcio de propietarios o del esto de propietarios de las unidades
privativas.

Respecto a lo dicho sobre el derecho de preferencia, la doctrina lo ha
cuestionado, a lo que Lorenzetti (2015, pag. 621), aporta una explicacion diciendo que
“se ha fundamentado en la posibilidad de ejercer un derecho de control por parte de la
urbanizacién, basado en la necesidad de asegurar que las reglas impuestas sean

obedecidas, anticipandose a posibles conductas incompatibles con la organizacién”

1.4.5 Facultades y obligaciones del propietario.

Como se puede deducir del analisis del articulo 2078, cada propietario debe

ejercer su derecho dentro del marco establecido en la norma, con los limites y

14 Art 2083 CCC. Régimen de invitados y admision de usuarios no propietarios. El reglamento puede
establecer la extension del uso y goce de los espacios e instalaciones comunes a aquellas personas que
integran el grupo familiar del propietario de la unidad funcional y prever un régimen de invitados y
admision de usuarios no propietarios de dichos bienes, con las caracteristicas y bajo las condiciones que,
a tal efecto, dicte el consorcio de propietarios. [...]

BArt 2085 CCC: [...] pudiendo establecer un derecho de preferencia en la adquisicion a favor del
consorcio de propietarios o del resto de propietarios de las unidades privativas.
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restricciones que surgen de los reglamentos de propiedad horizontal del complejo
inmobiliario, para poder conllevar una buena y normal convivencia, y la proteccion de
los valores paisajisticos, arquitectonicos y ecolégicos.

Esto se debe a que ningln derecho es absoluto, sino que las normas establecen
las reglamentaciones para su ejercicio, y ademas que el Cédigo, no ampara el ejercicio
abusivo del derecho®®. En el caso del dominio, las limitaciones en materia de relacion
de vecindad, son reguladas por las normas administrativas de cada jurisdiccion, y se
aplica de manera subsidiaria, lo establecido en los articulos 1970 al 1982, del CCC.

1.4.6 Obligacion de contribuir con los gastos y cargas comunes.

En este apartado, cabe resaltar lo que enuncia el articulo 2081.:

Gastos y contribuciones. Los propietarios estan obligados a pagar las expensas, gastos y
erogaciones comunes para el correcto mantenimiento y funcionamiento del conjunto
inmobiliario en la proporcion que a tal efecto establece el reglamento de propiedad horizontal.
Dicho reglamento puede determinar otras contribuciones distintas a las expensas legalmente
previstas, en caso de utilizacién de ventajas, servicios e instalaciones comunes por familiares e
invitados de los titulares.

Coincidiendo con Molina Quiroga (2015), este articulado, resuelve el problema
de las expensas y otros gastos comunes en estos emprendimientos, que la
jurisprudencia, en la mayoria de los casos, habia considerado exigibles por via ejecutiva.
Con esta disposicion se termina la discusion, acerca de la legitimacion de los entes
administradores de clubes de campo y barrios cerrados, para el cobro por via ejecutiva
de las expensas y otros gastos comunes.

Como es logico, los bienes comunes de los conjuntos inmobiliarios, generan
gastos, que son solventados mediantes las expensas comunes, que son las
contribuciones que deben abonar los propietarios o0 usuarios, para su buen

funcionamiento y conservacion.

16 Art 10 CCC: [...]Se considera tal el que contraria los fines del ordenamiento juridico o el que excede

los limites impuestos por la buena fe, la moral y las buenas costumbres.[...] Y art. 14 CCC: Derechos
individuales y de incidencia colectiva. En este Codigo se reconocen: a) derechos individuales; b) derechos
de incidencia colectiva. La ley no ampara el ejercicio abusivo de los derechos individuales cuando pueda
afectar al ambiente y a los derechos de incidencia colectiva en general.
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1.4.7 Entidad con personeria juridica.

El ordenamiento juridico, le confiere, a los conjuntos inmobiliarios la aptitud de
adquirir derechos y contraer obligaciones, para el cumplimiento de su objeto y los fines
de su creacion®’. Sobre este caracter, es necesario remitirse al articulo 2044:

Consorcio. 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 unanime de
los propietarios instrumentado en escritura publica o por resolucién judicial, inscripta en el
registro inmobiliario.

La ley 13.512, que regulo el régimen de la propiedad horizontal, no establecid
si el consorcio de propietario, revestia la calidad de persona juridica, lo cual motivo
distintas interpretaciones doctrinarias y jurisprudenciales al respecto, dividida por un
lado en los que consideraban al consorcio, como nada mas que una reunion de los
propietarios y la postura mayoritaria, se expidio en el sentido, de que éste, era una
persona juridica distinta de los consorcistas que lo integraban.

ElI CCC, contempld también la desafectacion del inmueble, esta puede realizarse
mediante acuerdo unanime de los propietarios por escritura publica o resolucion
judicial, y realizarse la debida inscripcion en el registro inmobiliario. Finalmente, se

extingue la propiedad horizontal especial y los propietarios pasan a ser condéminos®®,.

1.4.8 Inescindibilidad.

El estado de perpetuidad de las partes, lugares y bienes comunes a que hace
referencia el art. 2074, en relacidn con la perpetuidad, adopta un significado distinto,
segun se refiera al derecho en si mismo 0 a sus condiciones de ejercicio, como bien
explica Calegari de Grosso (2017), el primer caso, el derecho es perpetuo porgue no le
es asignado ningun plazo de duracion, se entiende que dura tanto como su objeto. En el
segundo caso, el estado de indivisidn es perpetuo, segun el cual es independiente de su

ejercicio, es decir que no puede perderse uno por el no uso. Esto es asi, debido a los

17 Art 141 CCC: Definicidn. Son personas juridicas todos los entes a los cuales el ordenamiento juridico
les confiere aptitud para adquirir derechos y contraer obligaciones para el cumplimiento de su objeto y
los fines de su creacion.
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derechos y obligaciones de cada propietario sobre los bienes comunes son inseparables

de su respectiva unidad funcional.

1.4.9 Ciritica de la doctrina: caracteres esenciales y contingentes.

La doctrina ha realizado diversos analisis con respecto a los caracteres que
regula el art. 2074, lo cual permite distinguir en ellos caracteristicas esenciales de otras
contingentes, las cuales se consideran que su ausencia no afectaria la configuracion de
un conjunto inmobiliario.

Como esenciales, se puede decir que estos establecimientos recaen sobre una
pluralidad de inmuebles, que cuentan con independencia funcional y pertenecen a
distintos titulares. También que estan organizados mediante sus reglamentos, en torno
a uno o varios destinos predeterminados que confieren unidad a todas sus partes. Estos
reglamentos son otorgados de acuerdo a un proyecto aprobado por las autoridades
administrativas locales en ejercicio de su poder de policia. Se requiere de un acto
juridico de afectacion a su destino y subdivision del suelo, instrumentado en un titulo
(reglamento) que crea el estado de propiedad horizontal especial, y complementa los
titulos suficientes de propiedad de sus unidades funcionales, donde se establece ademas
la organizacion (regimenes de administracion, expensas, limites a la propiedad, etc.), el
cual requiere de inscripcion registral para que surta los efectos de oponibilidad.

Estan constituidos por unidades funcionales, que consisten en, partes propias,
con participacion de las partes comunes, en forma inescindible. Los titulares de estas
unidades, comparten el uso, goce, mantenimiento, administracion, costo de bienes,
servicios y partes comunes generando derechos y obligaciones reciprocas. Los
conjuntos inmobiliarios tienen una entidad dotada de personeria juridica suficiente,
acorde a sus fines, que sirve a su funcionamiento.

Estos elementos aqui nombrados, son los considerados indispensables, para
incluir un conjunto inmobiliario dentro del régimen de propiedad horizontal especial.

Los demas elementos, Ilamados contingentes, pueden o no estar, sin que eso
afecte la configuracion de este derecho real. Entre los que se puede nombrar el
cerramiento, se entiende que puede o no estar materializado, ya que en la practica se
puede dar la ausencia y ello es acorde con el destino del emprendimiento inmobiliario,

sin que afecte a la figura. Con respecto a las areas especificas destinadas al desarrollo
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de actividades deportivas, recreativas y sociales, de lo regulado en le art 2076'°, de
realizar una interpretacion de lo expresado, se podria comprender que estos sectores
deben ser incluidos por el desarrollador como &reas comunes indispensables, lo que
algunos autores (Bressan, Linares de Urrutigoity, 2017), consideran un error del
legislador y sefialan que dichas areas pueden o no ser comunes y no se puede forzar a
los emprendedores a integrarlas como tales.

A las limitaciones, restricciones, reglamentaciones al uso de terceros y
servidumbres con otros predios, no se las considera vitales y dependeran de cada
conjunto inmobiliario. Los accesos y vias de circulacion, se entiende que no son siempre
comunes en su totalidad, ya que como se observa en la préctica, algunos
emprendimientos, tienen acceso o vias mediante servidumbres o calles publicas.

En el caso del derecho de admision, incluido por el art 20852, se entiende el
interés del desarrollador de congregar ciertos denominadores comunes, pero debe ser
razonable y no hacer un uso abusivo y discriminatorio. Con respecto, a la obligacion de
transcribir las limitaciones y restricciones en el reglamento en las escrituras traslativas,
consagrado en el art 20802, se la critica de redundante, debido a que el reglamento en
su totalidad es parte del titulo supuesto, y su trascripcion seria tan extensa como la
escritura misma, resultaria suficiente hacer una referencia del mismo.

Con esta diferenciacion se pretende explicar, que algunos caracteres son mas
importantes 0 necesarios que otros, a la hora de la constitucion de un conjunto
inmobiliario, y que existen otros elementos que no estan en el art 2074, pero que se
desprenden del resto de los articulados.

A modo de cierre, se puede decir, que los conjuntos inmobiliarios son un
fendmeno de los tiempos modernos, en los que surgen nuevas manifestaciones de la
propiedad, donde las personas se asocian para vivir, sea este un barrio cerrado, o un
club de campo, donde la parte recreativa y deportiva tiene una preponderancia

fundamental. A ello debe agregarse la busqueda se seguridad de los sujetos que

19 Art 2076 CCC: Cosas Y partes necesariamente comunes. Son necesariamente comunes o de uso comdn
las partes y lugares del terreno destinadas a vias de circulacidn, acceso y comunicacidn, areas especificas
destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y sociales [...]

20 Art 2085 CCC: [...] pudiendo establecer un derecho de preferencia en la adquisicion a favor del
consorcio de propietarios o del resto de propietarios de las unidades privativas.

2L Art 2080 CCC: [...] Toda limitacidn 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.
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conforman estas nuevas modalidades de propiedad. También se ha extendido esta nueva
manifestacion de la propiedad a parques industriales, empresariales, nauticos, entre
otros. Por muchas décadas, estos emprendimientos, no tuvieron una regulacion
normativa, tenian la necesidad de una legislacion especifica a nivel nacional, que fue
reclamada por la comunidad juridica para poder brindar mayor seguridad a estos
emprendimientos urbanisticos.

Las provincias, en ejercicio del poder de policia que les asiste, intentaron dar
soluciones parciales, como puede observarse en la provincia de Buenos Aires, en donde
se encuentran emplazadas la mayor cantidad de estas propiedades especiales.
Atendiendo a las manifiestas necesidades y requerimientos formulados tanto por los
distintos municipios como por los inversores, fueron sancionados los decretos-ley
8.912/1977 de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, decreto-reglamento
9.404/1986, el decreto 27/1998 que regula los barrios cerrados, como para nombrar los
mas relevantes.

Luego de analizar las figuras, se puede concluir, que éstas agrupaciones difieren
en su identificacion o nombre, conforme el objeto social y/o finalidad con la que fueron
creadas, asi pues: los clubes de campo, predominan actividades deportivas, barrios
cerrados hay mayor cantidad de residentes permanentes, clubes de chacras estan
situados a distancias mucho mayores respecto de las ciudades y sus lotes de mayores
dimensiones, clubes nauticos, similares a los clubes de campo con la diferencia que
poseen salidas a lagunas o rios, los parques industriales y los centros de compras tienen
elementos comunes con los emprendimientos mencionados y solo se distinguen por el
destino, industrial en el primero y comercial en el segundo. Que comparten como
caracteristica, la coexistencia de espacios de propiedad individual, con areas que son
propiedad comun, formando un todo, que resulta inescindible.

Cabe recalcar, que mas alla de los diferentes tipos de conjuntos inmobiliario que
se constituya, suelen presentarse cuestiones conflictivas que les son comin a todos
ellos, como puede ser el problema de la titularidad dominial en determinados sectores,
sus limitaciones y las actuaciones comunitarias, en materia de uso, disfrute y
explotacién, también la responsabilidad de los propietarios y de la entidad que los
agrupa, las cuales se han intentado mitigar con la reforma.

Como se ha desarrollado anteriormente, el articulo 2074 de la legislacion de
fondo, contempla las caracteristicas que posee la figura de los conjuntos inmobiliarios,

a modo de repaso se pueden nombrar: a) el cerramiento perimetral, b) las partes
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privativas y comunes, c) la prevision reglamentaria de las limitaciones y restricciones,
d) obligacion de parte de los propietarios a contribuir con los gastos, e) régimen
disciplinario y f) entidad juridica.

Ellos deberan verse reflejados en los nuevos emprendimientos, y en los
conjuntos preexistentes, para ser incluidos en el encuadre de esta figura, deberan
adecuarse. Estas urbanizaciones presentan varias y/0 numerosas parcelas
independientes con destino a la construccion de la vivienda, ya sean transitoria o
permanente, una 0 mas parcelas destinadas a vias de comunicacion interna, recreacion,
actividades deportivas, sociales y culturales, para brindar disfrute a los moradores del
sector residencial. EI complejo que se forma debe constituir, necesariamente, un todo
inescindible, en forma tal que los que sean propietarios y poseedores por cualquier titulo
de parcelas en el sector residencial tengan derechos de propiedad, copropiedad sobre
las parcelas que se conocen como comunes, y que al enajenar o disponer por cualquier
titulo su parcela residencial, queden comprendidos automéaticamente en esa enajenacion
sus derechos sobre la parte comin en forma inseparable. La nota de inseparabilidad de
las areas de vivienda y las areas comunes, son las principales caracteristicas de los
complejos inmobiliarios.

En apreciacion personal, de lo tratado en este capitulo, se podria resumir, en que
el puntillismo, con el cual el legislador ha abordado los caracteres necesarios, demuestra
que ha tenido en cuenta todo lo dicho por la doctrina, y tratado de cubrir con las
necesidades de estos emprendimientos. No siendo tarea facil, ya que sus diversos fines
complejiza la situacion. Si bien se sugiere la modificacion de los caracteres
considerados contingentes, debido que se entiende que puede prescindir de ellos, lo que
incide a la hora de la adecuacion de los conjuntos preexistentes, ya que no seria
necesario realizar o0 agregar reformas a los reglamentos originales sobre estos
elementos, salvo que la mayoria los requiera. También corresponderia modificar el art
2080, ya que se considera redundante la obligacion de transcripcién a cada escritura
traslativa, las limitaciones y restricciones del reglamento, siendo suficiente hacer una

remisién a la escritura del mismo.
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Capitulo 11l

Antes de la reforma: posibles

configuraciones juridicas.
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Previamente a la sancién del CCC, se estaba frente a la inexistencia de una
regulacion expresa, en materia de conjuntos inmobiliarios, que regulara la
configuracion juridica de los mismos. Por lo que los emprendedores, recurrian a
diversas formas, podia ser bajo derechos personales, como sociedades anénimas, o
derechos reales, como propiedad horizontal, 0 una combinacién de ambos, entre otras.

Este capitulo tendré& en mira realizar una descripcion de las opciones juridicas, a
las que recurrian los emprendedores, con mayor frecuencia. La importancia de este
tema, es que muchos de estos emprendimientos preexistentes a la reforma, estan
configurados, bajo alguna de las modalidades a tratar. A lo que el art 2075 manda que
los conjuntos inmobiliarios preexistentes que se hubiesen establecido como derechos
personales o0 donde coexistan derechos reales y derechos personales, se deben adecuar

a las previsiones normativas que regulan este derecho real.

2.1 Como Derecho personal.

Los emprendedores, en su ejercicio de la autonomia de la voluntad,
incursionaban en los derechos creditorios, enmarcando los conjuntos inmobiliarios, ya
sea en asociaciones civiles o sociedades comerciales.

En el decreto 9404/86 se establecia la existencia de una entidad juridica, que
solo seria titular de del dominio de las areas comunes, pero no preveia un tipo asociativo
especifico, por lo que el desarrollista podia elegir cualquier persona juridica que
considerara adecuada para el desarrollo de su emprendimiento (Acquarone, 1994). Se
daban dos posibilidades, que la persona juridica existiera de antes que el
emprendimiento, o que se creara a tal fin. También se podia transferir la propiedad del
complejo a una persona juridica, de modo que los que se incorporaran al régimen
detentarian una porcion del capital, que se traduciria a al uso exclusivo de determinadas

areas y en el uso comun de las restantes (Culaciati, 2015).
2.1.1 Como asociacion civil.
La utilizacion de ésta, traia aparejado un problema, que radicaba en el art. 1648

del Cédigo Civil anterior, en el cual, exigia que la sociedad poseyera fin de lucro,

situacion que no sucedia con estos emprendimientos. De la conceptualizacion del art 1
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de la ley 1955022, parecia excluir a las asociaciones que no poseian un fin mercantil. Lo
que se planted, que de ultima instancia, el cardcter comercial no se lo daria el fin
perseguido, sino el tipo societario elegido (art. 3 ley 19550). Asi mismo autores como
Nissen (1993), advierten una contradiccion en la aplicacién de un tipo societario
comercial a una asociacion que no tiene fines de lucro. Pero el citado art. 3, resulta claro
y flexible al permitir que las actividades econdmicas que desarrollaban estas
asociaciones, quedaban enmarcadas en la ley de sociedades.

En definitiva, una asociacion civil bajo forma societaria, adquiria el caracter de
mercantil por la sola adopcién de algln tipo societario previsto en la ley, aunque su
objeto no fuera la distribucion de beneficios econdmicos, sino la produccion de

servicios, que se transformaban en beneficio para los asociados.

2.1.2 En forma de cooperativa.

Se ha utilizado la sociedad cooperativa para organizar a los emprendimientos, la
que parecia adaptarse, debido a que eran entidades basadas en el esfuerzo propio y la
ayuda mutua que buscan organizar y prestar servicios a asociados y no asociados (art.
2 ley 20.337)%. Bellotti (2006), explica, que se podria organizar un establecimiento,
constituyendo sobre cada parcela individual un derecho real de dominio a favor de los
adquirentes y sobre los sectores comunes el dominio se atribuiria a una sociedad
cooperativa integrada por los titulares de las parcelas individuales. El estatuto de
constitucion de la cooperativa deberia establecer la prohibicion de disponer las cuotas
independientemente de cada unidad individual, con lo que se solucionaria el problema
de la vinculacion que debe existir entre las partes privativas y comunes del complejo.
También deberian establecerse los requisitos de edificacion necesarios para la armonia
del lugar, asi como el poder disciplinario, la obligacion de pagar los gastos comunes,
los servicios basicos y el deber de observar el reglamento interno y las condiciones de

uso de las instalaciones.

22 | ey 19550 Sociedades comerciales.
2 Art. 2 ley de cooperativas 20.337. Bs As, 1973
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2.1.3 Como sociedad andénima.

Entre los tipos societarios previstos por la ley, éste es el mas utilizado por
emprendedores. Para el analisis de este punto, resulta indispensable, describir las
ventajas y desventajas de la utilizacion de esta modalidad.

La doctrina, ha destacado, algunas de las ventajas, entre ellas, se pueden
nombrar, la limitacién de la responsabilidad de los socios comprometidos y su
integracion, sin poder ser obligados a otras prestaciones patrimoniales, salvo que
suscriban aumentos del capital inicial. En caso de disolucion, los socios tienen derecho
a obtener la parte que proporcionalmente les corresponda en la liquidacién del acervo
de la entidad, también sucede en caso que que el socio ejerza el derecho de receso. La
posibilidad de restringir la transmision de las acciones que integran el capital de la
sociedad y finalmente la necesidad de sancionar, junto con el estatuto de sociedad, el
reglamento interno, que contiene las normas que rigen la convivencia (Saucedo, 2010).

Como inconvenientes, se puede nombrar, el problema frente al incumplimiento
por parte del propietario con relacion a las contribuciones comunes, ya que no se aplican
aqui las previsiones del régimen de propiedad horizontal. Por lo que los 6rganos de la
sociedad no pueden valerse de las garantias que aseguran la percepcion del crédito. Por
lo que la parcela no se encuentra afectada al pago de contribuciones comunes.

Existian discrepancias, con respecto, a la utilizacion de la via ejecutiva para
conseguir el cobro, ya que ésta solo estaba prevista, para el régimen de propiedad
horizontal. Por mas que el adquirente hubiera adherido al reglamento, que posee la
clausula que le asigna caracter ejecutivo a la accidn, la jurisprudencia es contradictoria.

Por un lado se encuentran precedentes que desestiman el reclamo ejecutivo, por
expensas comunes, de urbanizaciones no sujetas al régimen de propiedad horizontal.
De acuerdo con esto, el certificado al que la ley acuerda fuerza ejecutiva es sélo el del
crédito por expensas comunes de edificios sujetos al régimen de propiedad horizontal®*,

Esta postura contraria, considera que unicamente la ley puede crear titulos
ejecutivos y como las expensas de estos complejos, no han sido contemplados
normativamente, al menos de la manera que lo han sido las expensas comunes de una

propiedad horizontal, en cuanto susceptibles de ejecucion, corresponde negarles la via

24 CNCom., sala D, 09/06/2010, "Chacras Del Parana Club de Campo SA c. Manes, Pedro Gaston". SAIJ
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ejecutiva para su cobro®®. Siguiendo este lineamiento, se ha dicho que, corresponde
rechazar in limine, la demanda de cobro ejecutivo promovida con base en un certificado
de deuda emitido por la administracion de un barrio cerrado pues, éste no se encuentra
consagrado como titulo ejecutivo ni en el Codigo procesal civil u otra disposicidn
legal?.

Por otro lado, se encuentra, una postura a favor, en la cual se considera
procedente el reclamo ejecutivo debido a que el propietario al adherir al reglamento,
consintid el pacto de ejecutividad y la forma de documentar la deuda?’. Por tal razon se
ha considerado que no puede desconocerse, que el principio de la buena fe no resiste la
idea de que un contratante, en este caso los ejecutados, dote a la otra parte de un
instrumento eficaz para la ejecucion y que, cuando se pone en marcha el mecanismo
acordado o se hace valer el documento, se intente cuestionar la base de la contratacion
la doctrina de los actos propios predica la inadmisibilidad del intento de ejercer
judicialmente un derecho o facultad juridica incompatible con el sentido que la buena
fe atribuye a la conducta anterior?. En otros casos lo han aplicado de manera analogica,
debido a que se advirtid, que esta configuracion guardaba identidad con la finalidad de
aquellos emprendimientos regidos por el régimen de la propiedad horizontal, por lo que
no se encontrd razon para denegar la fuerza ejecutiva pactada por los socios ya que se
trata de un supuesto analogo que la ley protege especialmente?®.

Por mucho tiempo se ha mantenido la discusion en torno a la habilidad ejecutiva
del crédito por expensas comunes de clubes de campo o barrios cerrados, aun cuando
asi haya sido previsto en el correspondiente reglamento, atento que tales créditos no se
encuentran expresamente previstos en ninguna norma legal a diferencia de lo que
sucede con las expensas comunes de una propiedad horizontal. También la discusion se
fundaba, en si las partes se encontraban facultadas para crear autbnomamente titulos
ejecutivos distintos a los legalmente previstos. Como destacaba Di Chiazza (2011),
manifestandose a favor, una postura mas flexible, advirtiendo que esta situacion se

superaria con una reforma de la normativa.

%5 CNCiv., sala B, 11/11/2004, "Chacras del Molino S.A. c. Villalba, Gloria", DJ 2005-1, 275 - IMP.
2005-A, 885; La Ley Online: AR/JUR/3908/2004.

26 CNCom., sala D, 18/12/2008, "Barrio Cerrado Los Pilares c. Alvarez, Vicente Juan Alfonso", SAIJ
27 CSIN, 23/10/2007, “Club de Campo Haras del Sur SA ¢/ Simone, Pablo s/ ejecutivo”
www.nuevocodigocivil.com

28 CNCiv., sala C, 29/05/2008, "Chacras de la Alameda S.A. c. Auil, Héctor E.", SAIJ

2 CNCom., sala A, 29/08/2002, "Club El Carmen S.A. c. Francone, Luis Enrique”, Abeledo Perrot
Online, Lexis n° 11/35944.
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Para nombrar otra de las desventajas de la utilizacion de esta figura, Lorenzetti
(1999) destaca, que en caso de una asociacion civil bajo la forma de sociedad anénima,
se disolviese, sus bienes irian a una entidad de bien publico, lo que resultaria muy grave
para las partes comunes. Si hubiera insolvencia y quiebra, los “propietarios” serian
meros acreedores quirografarios, a la vez de que no existe un mecanismo para obligar a
los adquirentes a ser socios, y en el caso de que lo sean, puede haber conflictos sobre
los gastos.

En los emprendimientos encuadrados en sociedad an6nima, tienen la posibilidad
de restringir la transmision de las acciones nominativas o escriturales que integran el
capital de la sociedad (art. 214, ley 19550), con esto pretenden conservar la vinculacion
inescindible entre el carcter de propietario de la parcela privativa y la calidad de socio
con derecho al uso de areas comunes.

En la practica, es utilizada para impedir que pueda trasmitirse ambas
titularidades de manera independiente, ya que en caso que se trasmita una accion sin la
parcela residencial, puede declararse nula por infraccion al estatuto, caso contrario si se
da el caso de la transmision de acciones del lote residencial, la venta es valida, y el
adquirente incorpora a su patrimonio el inmueble, ostentando titulo perfecto,
obviamente, el nuevo propietario no sera accionista, y no podra ejercer derechos sobre
las partes comunes.

Luego de la reforma, con la implementacion del art. 2075, se habla de la
adecuacidn de los conjuntos inmobiliarios preexistentes. En los casos, bajo la forma de
cualquier variante de entidad societaria o asociacion civil, la adecuacion de este sujeto
de derecho opera entonces en este aspecto en forma automatica y de manera operativa.
El cambio de normas, produce al interior de la persona juridica, como bien explica
Szmuch (2016), una suerte de disolucion inmediata causada por la obligacion legal de
adecuar y llevando a la mutacion estatutaria de objeto a la de un objetivo tipico de
consorcio de propiedad horizontal y adecuacién a las normas del conjunto inmobiliario.
Lo peculiar es que no se pretende la liquidacion, sino la adecuacion a los nuevos fines,
apartando la causal disolutoria que proviene de la ley en este contexto y acudiendo a la
respectiva adecuacién mediante la transformacidn del ente originario en consorcio de
propiedad horizontal especial. La ventaja reside, en que el ente transformado en
consorcio de propiedad horizontal mantiene personalidad primitiva, siendo el mismo
sujeto y no existiendo traspaso patrimonial alguno, ni alterandose la responsabilidad ni

las obligaciones frente a terceros (Teitelbaum, 2017).
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2.2 Como Derechos reales.

El problema en este caso es determinar si resulta posible encasillar los derechos
de los integrantes del conjunto inmobiliario, en alguno de los derechos reales admitidos,
sobre cosa propia 0 ajena. Los derechos reales, por separado, no resultan suficientes
para abarcar la realidad de estos emprendimientos y en el supuesto de recurrir a ellos,

resultarian antifuncionales o juridicamente impracticables.

2.2.1 En forma de dominio y condominio.

Es por eso que se los ha intentado organizar, otorgando al adquirente un derecho
real de dominio sobre el lote y un derecho real de condominio sobre las areas comunes,
a fin de resguardar la vinculacion que debe existir entre ambas. Si se recuerda el art
2506 de anterior CC, al dominio se lo definia como el derecho real en virtual dela cual
una cosa se encuentra sometida a la voluntad y accion de una persona. Por lo tanto de
aplicarse en forma independiente, no se conformaria un complejo, en los cuales destaca
el cardcter comunitario, no pudiendo darle fundamento a la utilizacion de las areas
comunes. Es debido a esto por el que se desarrollaron diversas hipotesis para poder
realizar la vinculacion de las partes privativas con las comunes.

Se puede nombrar, la constitucion de servidumbres, a favor de los fundos
dominantes, pero asi mismo, esta configuracion, no tenia sustento juridico para avalar
la prestacion de servicios a los lotes privativos.

Por otro lado, se intentd otorgarle al adquirente un derecho real de dominio
imperfecto, revocable, lo que se explica codmo, el desarrollista transfiere el dominio
sujeto a una condicion resolutoria, la que se ejecutaria, en caso de incumplimiento de
las normas reglamentarias. Esta de mas decir, que esta modalidad era la mas perjudicial
para el adquirente ya que no tendria un dominio pleno y perfecto sobre la cosa, y estaba
sujeto al poder sancionatorio del administrador.

Es asi como se ha acudido al condominio pararealizar la vinculacion de las areas
comunes Yy privativas, y sus titulares obtendrian una parte indivisa sobre el todo. Algo
muy importante en esta clase de emprendimientos, es que se debe asegurar la indivision
forzosa y perpetua de los sectores comunes, lo que este derecho no asegura, ya que es

de conocimiento comun, que es un derecho que tiende naturalmente a la division®,

30 Art. 2692. Cédigo Civil derogado.
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donde cada propietario estaba autorizado a pedir la division de la cosa comin, en
cualquier momento, lo que ponia en riesgo la finalidad del conjunto inmobiliario. A fin
de evitar esto, se ha recurrido a la indivision forzosa. Asi mismo otro obstaculo traia el
uso de esta figura, que era el principio del ius prohibendi, por el cual los condéminos
estan legitimados para oponerse a la realizacion de actos de disposicion, e incluso de
administracion, que pretenden realizar los otros condéminos®.,

Aparte de todos estos inconvenientes, se suma lo dicho por la doctrina, que como
bien destaca De Hoz (2002), se reprochaba, la no obligatoriedad de un administrador
del condominio, el régimen de mayorias para la toma de decisiones sobre la cosa comin,
esto resulta engorroso por ejemplo en los barrios privados con un gran nimero de
parcelas es casi impensable lograr una reunién con la presencia de todos los titulares de
parcelas. Y la facultad de abandono de la parte indivisa al no poder hacer frente a los

gastos y mejoras.

2.2.2 Propiedad horizontal.

Es una de las modalidades mas utilizadas, aunque presenta serias
inconsistencias. Parte de la doctrina considera que resultaria la figura mas adecuada,
porque soluciona los problemas de la indivision forzosa de las partes privativas y
comunes®?, y de las vias de circulacion interna del club de campo o del barrio cerrado,
que, de recurrirse a otras figuras, deberian transitar por complicados tramites de cesion
de calles a la municipalidad por parte de los integrantes del conjunto inmobiliario®? y
posterior convenio con ésta para posibilitar el cerramiento. Son conocidas las
objeciones a esta solucion, en especial la dificultad que presenta el art. 2 de la ley
13.512, que define como necesariamente comun al terreno, teniendo como presupuesto
un edificio Unico.

En el caso de estos complejos inmobiliarios, el lote ,que se pretende, sea una
suerte de unidad funcional, no soporta ninguna construccion comun, pero se asienta

sobre el terreno del complejo, que aplicando estrictamente la norma citada deberia ser

31 Art. 2680 Cadigo Civil derogado.
32 Art. 3, ley 13.512 Propiedad horizontal.
33 Art. 56 ley 8912 ley de ordenamiento territorial y uso del suelo. Pcia de Bs As
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parte comun y por otro lado, el derecho de propiedad horizontal debe recaer sobre una
unidad funcional de un inmueble edificado **.

El obstadculo reside en que los titulares de los lotes no serian titulares
individuales de las parcelas y mas ain en el caso de tratarse de lotes no construidos,
porque entonces no podria hablarse de unidad funcional de un inmueble edificado, sino
de una "unidad funcional a construir”, con lo que el derecho real vendria a tener un
objeto futuro, lo que no es viable legalmente.

Por ello se ha dicho que, en tanto subsista la impropia e inadecuada utilizacién
del régimen de propiedad horizontal para regular barrios privados, cada propietario de
unidad funcional, por serlo, adhiere a un régimen estatutario conocido y publicitario,
emergente del reglamento de copropiedad otorgado en funcién de la ley 13.512, y que
esa adhesion conlleva la aceptacion, el consentimiento necesario, para que todos y cada
uno de los propietarios acten respecto de partes determinadas, material y juridicamente
como propietarios exclusivos, es decir, como titulares de dominio respecto de tales
partes determinadas.

Una de las grandes dificultades en estos emprendimientos, consiste en
garantizar los medios para mantener en buen estado, no solo los bordes perimetrales y
las vias de transito interiores, sino un conjunto de servicios de utilidad comuan, lo que
requiere organizar una administracion, que atienda el mantenimiento y recaude las
contribuciones o expensas correspondientes, de modo similar a lo que acontece en la

propiedad horizontal.

2.2.3 Usufructo, uso y habitacion.

En estos casos, el desarrollista del conjunto inmobiliario, otorgaria a los titulares
de los lotes, conservando la nuda propiedad, lo que generaria graves problemas para su
aplicacion. Se puede descartar, el hecho, de la duracion temporal del derecho real de
usufructo®®, también intrasmisible, y no puede ser constituido para durar después de la
vida del usufructuario, ni a favor de una persona y sus herederos. También hay que
destacar que las facultades del usufructuario serian muy limitadas, no pudiendo hacer

modificaciones a la sustancia de la cosa.

34 Decreto 2489/63 Propiedad horizontal, inscripcion de titulos de constitucion, transferencia,
modificacion o extincién, normas y requisitos.
35 Art. 2920 Cédigo Civil derogado.
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De recurrir al derecho real de uso y habitacion, aparte de que se tratan de
derechos de disfrute de la cosa, que se ejercen por la posesion, que solo se limita a
habitar, también con la limitante de que es temporal, habria que agregar el problema de
los servicios que se prestan en los clubes de campo a los integrantes, ya que es sabido
que el nudo propietario, como tal, no puede cargar con obligaciones de hacer que
resulten activa o pasivamente oponibles erga omnes, solo podrian hacerlo a titulo de
derechos creditorios.

2.2.4 Servidumbres.

Los conjuntos inmobiliarios, que estaban regulados segun el decreto 9404/86 de
la Provincia de Buenos Aires, en el art. 1 inc. C disponia que, con la transmision del
dominio de cada parcela perteneciente al area de viviendas, se debia constituir el
derecho real de servidumbre de uso sobre las areas de esparcimiento, el que deberia
constar como restriccion en el plano de subdivision. La vinculacion funcional y
juridica, entre inmuebles afectados a areas sociales, deportivas y los sectores
residenciales podia lograrse a traves del uso de servidumbres reales perpetuas.

Bajo este régimen, las parcelas privativas corresponderian a los fundos
sirvientes, de una servidumbre de abstenerse de ejecutar construcciones sin cumplir el
Reglamento de edificacion interno y a la vez dominantes de una servidumbre de
afectacion al area recreativa del establecimiento. A su vez las parcelas comunes, serian
sirvientes de afectacion al area recreativa, lugar de esparcimiento y practica de deportes.
Belloti (2006) expresaba que este encuadre no podria ser admitido, ya que la
servidumbre de uso o afectacion al area recreativa, consistiria mas bien en un derecho
real de contenido similar al usufructo. La constitucion de una servidumbre cuyo
contenido fuera el de un usufructo resultaba un derecho real prohibido, ya que
implicaria darle perpetuidad al usufructo o uso, que en el Codigo Civil derogado tenia
limite de tiempo y era intransmisible, ademas que la titularidad de la servidumbre daba
derecho a una utilidad especifica y no quitaba la utilidad general del fundo a su duefio.

Para concluir, resulta necesario hacer un resumen de las posibles
configuraciones juridicas, resaltar que antes de la entrada en vigor del CCC, los
conjuntos inmobiliarios han sido encuadrados, como asociaciones o sociedades,

también se puede observar, que se ha optado por el régimen de la propiedad horizontal,
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0 la combinacion de derecho de dominio con condominio de indivision forzosa de las
areas comunes.

Lo que demuestra una realidad, compleja, en el cual la eleccion de un régimen
u otro, se proyecta en las soluciones a los distintos problemas, como puede ser, las
restricciones a la libre transferencia, el control de admision, la aplicacién de sanciones
disciplinarias, o la responsabilidad de contribuir con los gastos.

Estos son los llamados conjuntos inmobiliarios preexistentes, los cuales, toman
relevancia, y se plantean complicaciones, debido al imperativo del art. 2075 de
adecuarlos al régimen Unico de propiedad horizontal especial. Al hacerlo asi, se apartd
del anteproyecto que le dio origen, que habia previsto mantener la situacién imperante
y autorizar al emprendedor que resolviera el régimen legal al que los bienes iban a estar
sometidos, a fin de constituir o transmitir un derecho real, personal o ambos
combinados®®, quedando como legitimados los conjuntos ya existentes sujeto a los
distintos regimenes ya nombrados, ya que se adaptaba mas a la realidad de estos
emprendimientos.

Ahora bien, los integrantes de estos conjuntos, para adecuarse al régimen
tendran que decidirlo, de total acuerdo, de acuerdo a las voluntades requeridas segun
la organizacion y observar las formalidades exigibles. Cabe destacar que estaran
exentos de adecuacion aquellos conjuntos, que estén enmarcados en propiedad
horizontal de la anterior ley 13512,

Aqui resulta necesario hacer un paréntesis, y es que estos conjuntos,
normalmente son conformados por numerosa cantidad de integrantes, lo que configura
un gran obstaculo para lograr un acuerdo, sin contar que también significa altos costos.
Como apreciacion personal, estos factores van a ser obstaculos, a la hora de la
adecuacidn, tornandola engorrosa, sumandole a que el art. 2075 no establece un limite
temporal, ni nombra sancion, en caso de no realizarla. Asi mismo no se debe concluir
de manera apresurada, sin antes realizar un analisis en el caso concreto, pues podria
resultar, que la adecuacidn, resulte en beneficio de los interesados, ya que vendria a
condecir el derecho efectivamente adquirido con el que el usuario realmente quiso
adquirir, porque que resulta a simple vista que la mayoria de usuarios nunca quisieron
adquirir una accion, o membresia, sino un derecho real que posea las caracteristicas que

se observan en la nueva figura.

36 Art. 65y ss. Ley 8912. Pcia de Bs As.
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Capitulo 111

Después de la reforma: conjuntos
inmobiliarios como derecho real
autéonomo.
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En el presente capitulo, se trataran los temas, si se puede decir, que mas
controversias y discusiones generaron, dividiendo la doctrina. Este es el caso, del
numerus clausus, que gran parte de la doctrina se mostraba reacia a su modificacion,
con la incorporacion de los conjuntos inmobiliarios como derechos reales autdnomos.

También lo referido a la adecuacion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes
que estuviesen constituidos como derechos personales, o mixtos, ha sido ampliamente

debatido por algunos autores.

3.1 Numerus clausus, art. 1887.

Como es sabido, Vélez, en materia de derechos reales, tomé una decision
trascendente al optar por el numerus clausus®’, por lo que estimé que en lo relacionado
a los derechos reales existe un interés superior del Estado. En el nuevo codigo se ha
mejorado la técnica, ya que en el antiguo codigo, si bien el art 2503%, describia los
derechos reales permitidos, en el art 2614°° admitia la existencia de otros, como la renta
real 0 censo por no mas de cinco afios. Cabe destacar también la metodologia utilizada,
que solo podria ampliarse para agregar nuevos derecho reales, si el legislador
consideraba la posibilidad de su existencia. Actualmente, cada vez que el legislador, lo
considere estrictamente necesario u oportuno, conforme a las necesidades de la vida
juridica, puede ampliar la lista, siendo prudente para no desnaturalizar el principio
(Kiper, 2015).

Por esa causa es el legislador quien debe establecer el contenido del derecho de
propiedad y de los restantes derechos reales que resulten admisibles, y que solo podran
existir “en los limites y bajo las condiciones determinadas por la ley, por una
consideracion esencial a la sociedad: el predominio, para el mayor bien de todos y de
cada uno, del interés general y colectivo, sobre el interés individual”*°(Moisset de

Espanés, 2015). Este principio, si bien posibilita la creacion legislativa de nuevos

S7Art. 2502 CC: Los derechos reales solo pueden ser creados por la ley. Todo contrato o disposicion de
Gltima voluntad que constituyese otros derechos reales, o modificase los que por este Codigo se
reconocen, valdra s6lo como constitucidn de derechos personales, si como tal pudiese valer.

38 Art. 2503 CC: Son derechos reales: 1° El dominio y el condominio; 2° El usufructo; 3° El uso y la
habitacion; 4° Las servidumbres activas; 5° El derecho de hipoteca; 6° La prenda; 7° La anticresis; 8° La
Superficie Forestal.

39 Art. 2614 CC: Los propietarios de bienes raices no pueden constituir sobre ellos derechos enfitéuticos,
ni imponerles censos ni rentas que se extiendan a mayor término que el de cinco afios, cualquiera sea el
fin de la imposicion; ni hacer en ellos vinculacién alguna.

40 Art. 2508 CC, nota, tltimo parrafo. Codigo Civil derogado.
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derechos reales, impone, al mismo tiempo, que ello ocurra tan s6lo ante la imposibilidad
estructural de encuadrar la nueva situacion en las categorias existentes.

Dentro de la doctrina, en las Jornadas Nacionales de Derecho Civil, realizadas,
en 1987 y en en 2009, resultaron unanimes, en el sentido que la creacion indefinida de
derechos reales arremete contra el numerus clausus, una mayoria estaba en contra de la
alteracion o ampliacion de éste principio, Tranchini de Di Marco (2012), destacaba que
debia descartarse la creacion arbitraria de nuevos derechos reales, por lo que se
proponia, modificar o adaptar el régimen de propiedad horizontal para que pudiera regir
los conjuntos inmobiliarios sin necesidad de crear nuevas figuras. Como se ha analizado
en el capitulo anterior, la aplicacion de esta figura, presentaba el problema que, para la
ley 13.512, el terreno era necesariamente comin en toda su extensidn y estaba pensada
para edificios construidos.

Este es un tema que trajo controversias en la doctrina, aun después de
sancionado el nuevo Codigo. En las pasadas Jornadas Nacionales de Derecho Civil,
realizadas el pasado afio 2017, uno de los autores, Luna (2017) afirma que el derecho
real de conjuntos inmobiliarios, es formalmente autdbnomo, debido a que tiene la
apariencia de la autonomia ya que se lo enumera el art 1887 CCC, y después desde el
art. 2073 al 2086, los regula, pero carecen sustancialmente de la autonomia,
considerando que son muy escasas las diferencias con el derecho real de propiedad
horizontal, como para considerarlo efectivamente un derecho real autonomo, segun la
opinion de Alterini (2012). Con lo dicho por Moisset de Espanés (2015), es dificil, en
la practica, crear derechos reales absolutamente nuevos, debido a que estas relaciones
juridicas deben contar con los elementos propios de los derechos reales, y otorgar un
poder inmediato sobre la cosa, por lo que el legislador actua en base a los esquemas
tipicos, en este caso se observa que la solucion que consiguié el codificador, con el
derecho real de los conjuntos inmobiliarios, es ligarlo al encuadre legal de la propiedad
horizontal especial.

Pero asi mismo, frente a las dificultades que se producen al pretender encuadrar
el sistema en alguna de las figuras existentes, otra parte de la doctrina, entre los que se

pueden nombrar, Highton, Alvarez Julid. Lambois, De Hoz (1987), proponian su
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regulacion como derecho real auténomo (art.1887)*!, sobre cosa propia (art. 1888)*2,
estructurado  de propiedad horizontal especial, con regimenes particulares. Su
fundamento se basa en que se debe procurar al adquirente, una relacion directa e
inmediata con la cosa y que, dandose esto sélo en los derechos reales y al no adaptarse
la figura a los tipos legalmente admitidos en el ordenamiento, debia crearse uno nuevo,
sobre cosa propia, similar al de propiedad horizontal, en la que se distingan partes
privativas y comunes, existencia de reglamentos para regular estas situaciones
comunitarias y el pago de expensas comunes, lo que termind prevaleciendo.

Ahora bien, el nuevo cddigo, en el art. 1887, enumera entre los derechos reales,
de forma separada a los: conjuntos inmobiliarios (inciso d), tiempo compartido (inciso
e) y cementerio privado (inciso f). Luego enel Titulo VI, se encuentran los “Conjuntos
inmobiliarios” (en general), y en el capitulo I, regula los conjuntos inmobiliarios
propiamente dichos, desde el art 2073 a 2086 inclusive.

De esta manera se da respuesta concreta a la antigua disputa sobre la necesidad
0 no de su regulacion en el ambito de los derechos reales, lo cual quedo contestada por
el legislador al incorporar estas nuevas formas de propiedad de manera autonoma, sin

fundirlas en moldes de antiguos derechos de propiedad.

3.2 Definicién y objeto. Art. 2073.

Los conjuntos inmobiliarios conforman situaciones juridicas comunitarias de
indole funcional, originadas en el aprovechamiento que hace una pluralidad de sujetos
de un inmueble o conjunto de inmuebles, integrados en partes privativas y sectores,
cosas Yy servicios comunes o de uso comun, indisolublemente unidos (Andorno, 2005).

El art. 2073%, realiza una descripcion no taxativa, de una serie de

emprendimientos tales como: “los clubes de campo, barrios cerrados o privados,

41 Art 1887 CCC: Enumeracion. Son derechos reales en este Codigo: a) el dominio; b) el condominio; c)
la propiedad horizontal; d) los conjuntos inmobiliarios; €) el tiempo compartido; f) el cementerio privado;
g) la superficie; h) el usufructo; i) el uso; j) la habitacion; k) la servidumbre; 1) la hipoteca; m) la anticresis;
n) la prenda.

42 Art 1888 CCC: Derechos reales sobre cosa propia o ajena. Carga o gravamen real. 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. [...]

43 Art 2073 CCC: Concepto. 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
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parques industriales, empresariales 0 nauticos, o cualquier otro emprendimiento
urbanistico independientemente del destino de vivienda permanente o temporaria,
laboral, comercial o empresarial que tenga, comprendidos asimismo aquéllos que
contemplan usos mixtos". De esta definiciobn se desprende la intencion de los
codificadores de abarcar dentro del concepto de los conjuntos inmobiliarios la mas
amplia acepcidn, reconociendo diferentes tipos de urbanizaciones, que por la finalidad
u objeto tienen otro nombre y otras caracteristicas no estructurales. Asi, un conjunto
inmobiliario puede ser un club de campo o un parque industrial. Debido a la realidad
dindmica de las sociedades, se ha previsto “cualquier otro emprendimiento urbanistico”
como formula abierta a nuevos emprendimientos que pudieran crearse a partir de la
sancién de este Cddigo (Alberdi Imas, 2015).

Estos, exceden los usos residenciales, extendiéndose también a actividades de
servicios, laborales y de produccion. Constituyen una novedosa forma de disfrute de los
bienes inmuebles. Este punto tiene directa conexion con lo tratado en el capitulo I, de
los caracteres, los cuales deben verse reflejados para poder ser encuadrados dentro de
la figura de conjuntos inmobiliarios.

El objeto es caracterizado como, principal (art.1889*%), que recae sobre cosa
propia (art.1888), registrable (art.1890%°) y que se ejerce por la posesion (art.18914).

En definitiva se puede concluir que, los conjuntos inmobiliarios en sentido
estricto, son grupos de inmuebles o de sectores privativos y comunes de uno o varios
inmuebles, que se encuentran sometidos al régimen de propiedad horizontal especial,

con independencia de su destino y que presenta las caracteristicas enumeradas.

3.3 Marco legal aplicable. Art. 2075, analisis.

Resulta necesario tratar primeramente, lo dicho en el Anteproyecto del 2012, en

el cual, el art. 2075%, en su Gltimo parrafo, contenia la posibilidad de que pudieran

que tenga, comprendidos asimismo aquellos que contemplan usos mixtos, con arreglo a lo dispuesto en
las normas administrativas locales.

44 Art1889 CCC: Derechos reales principales y accesorios. Los derechos reales son principales, excepto
los accesorios de un crédito en funcion de garantia. Son accesorios la hipoteca, la anticresis y la prenda.
45 Art 1890 CCC: Derechos reales sobre cosas registrables y no registrables. Los derechos reales recaen
sobre cosas registrables cuando la ley requiere la inscripcidn de los titulos en el respectivo registro a los
efectos que correspondan. [...]

46 Art 1891 CCC: Ejercicio por la posesion o por actos posesorios. Todos los derechos reales regulados
en este CAdigo se ejercen por la posesion, excepto las servidumbres y la hipoteca. [...]

47 Art 2075 Anteproyecto de 2012: Marco legal. Cuando se configuran derechos reales, los conjuntos
inmobiliarios deben someterse a la normativa del derecho real de propiedad horizontal establecida en el
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existir conjuntos individuales, establecidos como derechos personales, o en
coexistencia con derechos reales y personales. Es decir, que el proyecto permitia la
configuracion juridica de establecimientos como derechos personales, reales o mixtos.
Pudiendo entenderse esto, como que la norma otorgaba cierta autonomia de voluntad al
emprendedor, para elegir el régimen, lo que no fue bien recibido por la doctrina, por
considerar esto contradictorio. Por lo que el actual art 2075* ha sido modificado,
eliminando esta posibilidad.

Su redaccion se distingue en tres parrafos, donde se establecen las distintas
pautas a tener en cuenta en lo referido al marco legal de este derecho real auténomo, El
primero establece, que la regulacién de los elementos urbanisticos corresponde a las
normas administrativas locales. El segundo se refiere al régimen juridico aplicable para
los conjuntos inmobiliarios que se constituyan a partir de la entrada en vigencia del
CCC. Y el ultimo impone la adecuacion de determinados conjuntos inmobiliarios
preexistentes al nuevo marco legal establecido, que sera analizado en el capitulo
correspondiente.

Asi, en el primer parrafo dice que “todos los aspectos relativos a las zonas
autorizadas, dimensiones, usos, cargas Yy demas elementos urbanisticos
correspondientes a los conjuntos inmobiliarios, se rigen por las normas administrativas
aplicables en cada jurisdiccion™®. Se comprende la remision a las normas
administrativas locales debido a que son las provincias a traves del poder de policia las
que regulan lo relativo a las condiciones y recaudos a cumplir para la instalacion de
estos emprendimientos. Igualmente, son los municipios los que estan en relacion mas
directa con los efectos que pudiera tener el emplazamiento de un conjunto inmobiliario
en determinada zona y los efectos a nivel urbanistico, ecoldgico, etc. Sucede que la
administracion puablica regula todo lo relativo al urbanismo y las limitaciones a la
propiedad privada. Sobre este aspecto, Mariani de Vidal y Abella (2015), expresan que

los conjuntos inmobiliarios son formas de ordenar el suelo llevadas a cabo por

Titulo VI de este Libro, con las modificaciones que establece el presente Titulo, a los fines de conformar
un derecho real de propiedad horizontal especial. Pueden asimismo existir conjuntos inmobiliarios en los
que se establecen los derechos como personales o donde coexisten derechos reales y derechos personales.
48 Art 2075 CCC: Marco legal. [...]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.

[...]

44



particulares, que asumen la responsabilidad de desarrollar un plan con fines especificos
y determinados para determinada area, para ello, las jurisdicciones locales deben
establecer normativas destinadas a la adecuada organizacién de las actividades en el
espacio, orientar y condicionar las acciones de los sectores publicos y privados, y cubrir
las exigencias que delimiten el ejercicio del derecho de propiedad y las deméas funciones
y usos que deben y pueden desarrollarse en el &mbito circunscrito. Aclarando que estas
normas deben estar hechas acorde a la normativa de fondo para evitar contradicciones
normativas. El segundo parrafo: “todos los conjuntos inmobiliarios deben someterse a
la normativa del derecho real de propiedad horizontal, a los fines de conformar un
derecho real de propiedad horizontal especial”. Del cual se puede deducir, que con miras
de dotar a estos emprendimientos con mayor seguridad juridica, deberan conformarse
siempre bajo este derecho real. Se lo llama derecho propiedad horizontal especial
porque, a diferencia del régimen de la propiedad horizontal comun, el CCC dispone
que las unidades privativas pueden hallarse construidas o en proceso de construccion
(art. 2077%°), porque se determina que s6lo son necesariamente comunes las partes y
lugares del terreno destinados a vias de circulacion, acceso y comunicacion, areas
especificas destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y sociales (art.
2076°) y porque se da cabida al derecho de admision, al regular la transmision de
unidades en el art. 2085° (Mariani de Vidal, Abella, 2015).

Se puede agregar que el objeto de este derecho real no es el conjunto
inmobiliario en si, sino sus sectores o partes de uso privativo y comdn que se transfieren
en propiedad al adquirente. Asi, se obtiene una potestad real no s6lo sobre el sector
exclusivo sino también sobre las partes de uso comun a las que él esta indisolublemente
unido. Se trata de un derecho real sobre cosa propia, registrable, principal y que se ejerce
por la posesion, que se regira, por las regulaciones del Derecho de Propiedad Horizontal
en lo que no sea modificado expresamente en los articulos especificos de los conjuntos

inmobiliarios (Frontini, Posteraro, 2016).

%0 Art 2077 CCC: Cosas Y partes privativas. La unidad funcional que constituye parte privativa puede
hallarse construida o en proceso de construccion, y debe reunir los requisitos de independencia funcional
seglin su destino y salida a la via publica por via directa o indirecta.

51 Art 2076 CCC: Cosas Yy partes necesariamente comunes. Son necesariamente comunes o de uso coman
las partes y lugares del terreno destinadas a vias de circulacién, acceso y comunicacion, areas especificas
destinadas al desarrollo de actividades deportivas, recreativas y sociales, instalaciones y servicios
comunes, y todo otro bien afectado al uso comunitario [...]

52 Art 2085 CCC: Transmision de unidades. El reglamento de propiedad horizontal puede prever
limitaciones pero no impedir la libre transmisién y consiguiente adquisicién de unidades funcionales
dentro del conjunto inmobiliario, pudiendo establecer un derecho de preferencia en la adquisicidn a favor
del consorcio de propietarios o del resto de propietarios de las unidades privativas.
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Quedando esta figura como Unica opcidn, sobre este tema, Massiccioni (2016),
destaca que, por una parte de la doctrina, ha sido bien recibida, debido a las indudables
ventajas, y seguridad juridica que confieren los derechos reales. Por otra parte, desde
un sector contrario, destacan que la norma ha desconocido la realidad social, en la que
muchos de los conjuntos inmobiliarios se han desarrollado exitosamente bajo la forma
de derechos personales o combinando derechos reales y personales.

En la redaccion final del articulo 2075, se conmina a todos los emprendimientos
urbanisticos a adecuarse al nuevo marco legal, teniendo que adaptar sus normas a la
figura de derecho real, cuando dice: “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 obligatoriedad de adecuacion para los conjuntos inmobiliarios que en
la disposicion se indican, se presenta como novedad no prevista en el Proyecto del 2012
ni en ninguno de los proyectos anteriores. Esta regla de aparente imposicion forzosa de
mutacion de régimen legal, ante la situaciones ya concretadas y en funcionamiento
como sistema mixto (derecho real con derecho personal), o de derecho personal
(sociedad comercial, con propietarios accionistas).

Y reconocidos autores reflexionaron sobre la constitucionalidad de este
imperativo. Asi, una corriente doctrinaria, sostiene que la norma “impresiona como de
muy dudosa constitucionalidad” (Mariani de Vidal, Abella, 2015), desde que la
adecuacién a los conjuntos inmobiliarios podria afectar derechos patrimoniales
adquiridos amparados por la garantia de inviolabilidad de la propiedad consagrada en
el Articulo 17 de la Constitucién Nacional, siendo contraria también de lo dispuesto por
el CCC, sobre la eficacia temporal de las leyes prevista en el Articulo 7°3, tema que sera
profundizado en el siguiente capitulo.

Lorenzetti, explica que la ley no tiene efectos retroactivos, salvo que este sea
expreso, a lo que Kemelmajer de Carlucci, agrega que con referencia a los conjuntos
inmobiliarios, el articulo 2075, dltima parte lo dispone expresamente, por lo tanto se
puede resumir que la nueva normativa es de aplicacion inmediata, imperativa y

retroactiva (Colman Lerner, 2017).

53 Art 7 CCC: A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a las consecuencias de las relaciones
y situaciones juridicas existentes. La leyes no tienen efecto retroactivo, sean 0 no de orden publico,
excepto disposicién en contrario. La retroactividad establecida por la ley no puede afectar derechos
amparados por garantias constitucionales. [...]
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A modo de cierre se puede concluir, que si bien gran parte de la doctrina se
declaraba contraria a la modificacion del numerus clausus, con creacion de las nuevas
figuras, fundado en que se vulneraria el principio, se estima que, sin abandonar el
sistema, el legislador debe estar dispuesto a ampliar el listado de derechos reales,
debido a que las nuevas realidades sociales, han repercutido notablemente en el derecho
de propiedad, parece indudable que se debia encontrar soluciones que atendieran a estos
cambios, ya que no se puede evitar la evolucién y la transformacion en materia
legislativa, debiendo hacer las modificaciones necesarias con proyeccion a futuro, si
esto resulta beneficioso para el sistema econémico y el progreso.

Resultando engorroso incluir los conjuntos inmobiliarios, dentro de un régimen
de derecho real conocido, debido a las particularidades de estas formas nuevas de
propiedad, como son la coexistencia de partes privativas con partes comunes, entre
otras, lo que resultaba por ejemplo, insuficiente poder cubrir sus necesidades con la
antigua ley de propiedad horizontal, se vio la extrema necesidad de crear un nuevo
derecho real. A lo que viene a traer una solucion al vacio legal, y también seguridad
juridica a estos emprendimientos. EIl principal objetivo 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 publico.

En opinién personal, no se considera violatorio al numerus clausus la
incorporacion y creacion del nuevo derecho real, y su afectacién al régimen de
propiedad horizontal especial, solucién que resulta apropiada. Resultando mas eficaz la
creacion de un derecho real especifico, que forzar la inclusion de las figuras en el
derecho de propiedad horizontal, lo cual no hubiera garantizado una efectiva solucion.

A la vez, acertado el hecho de que el legislador optara por eliminar, la
posibilidad de regularlos, combinando otros derechos reales o bajo la forma de derechos
personales, como se habia dispuesto en el anteproyecto del 2012, imponiendo la
configuracion juridica, Unicamente ante la falta de regulacion y legislacion nacional,

para los conjuntos inmobiliarios
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Capitulo 1V

Analisis de la incorporacion de
los conjuntos inmobiliarios y la

solucion del vacio legal.
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En el cuarto capitulo del presente trabajo, se pretenden analizar las
consecuencias de la reforma, que efectos produjo su aplicacién y como fue recibida por
la doctrina. Estudiosos de la materia destacaron contradicciones en el articulado del
nuevo codigo, también problemas a la hora de realizar la interpretacién de la nueva
normativa. El tema concerniente a la adecuacion, que el Codigo, establecio para todos
aquellos complejos que hubieran adoptado otros sistemas que no sea propiedad
horizontal especial, para proveerle de reglas claras y seguridad juridica, causd gran
repercusion, separando nuevamente a la doctrina, algunos autores defienden la

imposibilidad, otros hasta tildan de inconstitucional.

4.1 Contradicciones normativas.

Tanto el Codigo de Vélez, como en el actual, esta en vigencia el principio de
numerus clausus, como ya se ha nombrado anteriormente, que impide la creacion
voluntaria de derechos reales, estableciendo una enumeracion taxativa de estos, sobre
este tema, Gurfinkel de Wendy (2015), en su comentario al articulo 1884 CCC®,
expresa, que la ley no solo excluye la libertad individual en cuanto a la creacion, sino
también en cuanto al marco regulatorio de cada uno de los derechos reales.

Si bien el art 1887 CCC®, tratado en el capitulo anterior, enumera los derechos
reales, en el inc. c) regula propiedad horizontal, el inc. d) los conjuntos inmobiliarios, y
luego en los inc. e) y f), tiempo compartido y cementerios privados, respectivamente.
Lo que fue criticado por la doctrina y considerado una contradiccién normativa, por el
hecho que de analizar el segundo parrafo del articulo 2075 CCC, donde dice que “todos
los conjuntos inmobiliarios deberdn someterse a las normas del derecho real de
propiedad horizontal”, con las modificaciones conforman el derecho real de propiedad
horizontal especial. Se puede entender que ordena una subsuncion normativa. Por ello
se considera incorrecto que se los consagre como derechos reales individuales
(Campagnucci de Caso, 2017). Lo tratado en este punto, puede ser considerado como
una ausencia de claridad, que conllevaria a un estado de incertidumbre y duda lo que

resulta inconveniente para la regulacion legal de tan importante figura juridica.

54 Art 1884 CCC Estructura. La regulacion de los derechos reales en cuanto a sus elementos, contenido,
adquisicién, constitucion, modificacion, transmision, duracidn y extincidn es establecida solo por la ley.
Es nula la configuracion de un derecho real no previsto en la ley, o la modificacion de su estructura.

55 Art 1887 CCC Enumeracion. Son derechos reales en este Cddigo: a)el dominio; b) el condominio; c)
la propiedad horizontal; d) los conjuntos inmobiliarios; e) el tiempo compartido; f) el cementerio
privado.[...]
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4.2 Problemas de Interpretacion juridica
4.2.1 Interpretacion de los conjuntos inmobiliarios en general.

Como ya se ha nombrado anteriormente, el art 1887 CCC, denomina a los
nuevos derechos reales, por su fendmeno y no por su nombre exacto, siguiendo este
sentido, se refiere a los conjuntos inmobiliarios propiamente dichos, en lugar de
propiedad horizontal especial, como cementerios, en lugar de derecho real de sepultura,
y tiempo compartido, en vez de derecho real de aprovechamiento periddico por turnos.

A parte de la confusion que genera el uso de idéntico nombre para referirse tanto
al género como a la especie, ya que los conjuntos inmobiliarios, como género, incluye
a las tres especies: los propiamente dichos, el tiempo compartido y cementerios
privados. La estructura legal de cada uno de estas figuras, esta delimitada por el régimen
juridico que le otorga el CCC. En cuanto al objeto, siguiendo como lineamiento lo dicho
por Bressan y Linares de Urrutigoity (2017), es necesario precisar cuales son las
caracteristicas esenciales que tienen estas tres figuras, que justifiquen ser incluidos y
tratados de manera conjunta en el Titulo VI del Libro IV.

Como caracteres comunes, se puede nombrar, titulo de afectacion, lo que
vendria a significar crear de manera previa, las condiciones de viabilidad, pues estos
derechos, no pueden recaer sobre objetos, si estos no estan previamente afectados al
régimen juridico especifico, algo que no sucede con los demas derechos reales. Ademas
de recaer sobre un objeto en particular, y de haber nacido por un titulo de afectacion,
que sirve de causa generadora, supone otro titulo, de conformacion de condiciones
juridicas, que causa el estado de propiedad horizontal especial, éste, es a fin de destinar,
el o los objetos, a una finalidad especifica, por lo que se requiere de un acto juridico
voluntario, para producir determinadas consecuencias juridicas, volviendo el objeto
apto. Demas esta decir, que el acto juridico debe ser idoneo, reuniendo los requisitos de
titulo suficiente (legitimacién, capacidad, finalidad de afectacion especifica y forma
legalmente impuesta).

Estas tres figuras, también comparten la caracteristica, de ser un derecho real
que pertenece a varios titulares, bajo un régimen juridico propio formando una unidad
juridica inescindible, en donde se comparte el uso, goce, mantenimiento,

administraciéon, junto a un reglamento. Lo tratado hasta aqui, fue a modo de
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introduccidn, para pasar a continuacion, a tratar, lo que sera la interpretacion juridica

de los conjuntos inmobiliarios propiamente dichos.

4.2.2 Interpretacion de los conjuntos inmobiliarios propiamente dichos.

Como se ha nombrado en el capitulo anterior, el art 2073% del CCC, cuyo titulo
es concepto, no realiza una definicion precisa, como en el Codigo realiza para otros
derechos, solo hace una enumeracion de los posibles conjuntos inmobiliarios,
agregando al final “y cualquier otro emprendimiento urbanistico” dando a entender que
no agota la especie. Sumandose al desafio interpretacional, la remision legal expresa,
al final del articulo, cuando dice “con arreglo de lo dispuesto en las normas
administrativas locales”. Si se parte como base del art. 2 CCC®, y se realiza una
interpretacion racional y coherente, mal se puede concluir que la ley ha delegado a las
legislaciones locales, la delimitacion, tipificacion y conceptualizacion de los conjuntos
inmobiliarios, lo que significancia, la vulneracion de la jerarquia constitucional de la
piramide normativa®®. Por lo tanto se repele esta hipotesis.

De utilizar una interpretacion literal de lo dicho en el art 2073, al final se puede
encontrar, la descripcion esencial de todo conjunto inmobiliario, “emprendimiento
urbanistico”, pero no se la puede considerar una definicion. Analizando el significado
de las palabras, se entiende como emprendimiento como accion o efecto de emprender,
en este sentido significaria “acometer y comenzar una obra o negocio...” (RAE), visto
como una unidad de organizacion para la prestacion de servicios, que se prolonga en el
tiempo. Por urbanistico, “relativo al urbanismo” (RAE). Lo que se podria interpretar
como, emprendimiento que consiste en urbanizar, o civilizar, un inmueble, volviéndolo
atil al fin especifico, manteniendo la organizacidn, para asegurar los fines fijado. A lo
gue segun sea la finalidad que se persigue, seran las infraestructuras y servicios que
deberan ejecutarse, ya que los inmuebles, son por asi decirlo, la materia prima de los

conjuntos inmobiliarios (Bressan, Linares de Urrutigoity, 2017).

% Art 2073 CCC: Concepto. 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 normas administrativas locales.

57 Art 2 CCC: Interpretacion. La ley debe ser interpretada teniendo en cuenta sus palabras, sus finalidades,
las leyes anélogas, las disposiciones que surgen de los tratados sobre derechos humanos, los principios y
los valores juridicos, de modo coherente con todo el ordenamiento.

%8 Articulos: 31, 75 inc. 12 y 126 Constitucién Nacional.
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Con lo expuesto hasta ahora, la intension era aclarar lo mejor posible lo dicho
por el Cadigo, e intentar dar un concepto de conjunto inmobiliario, con esto, se logra
dar mayor seguridad juridica, no solo a los emprendedores y desarrolladores sino
también a los usuarios, de estos establecimientos, y poder asi gozar de un marco legal
claro y Gnico, como se supone que debe ser la ley de fondo.

4.3 Adecuacion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes al régimen actual.

En el caso de los conjuntos inmobiliarios que se creen a partir de la sancion del
CCC hallaran en esta nueva figura, la regulacién de acuerdo a sus necesidades
especificas. Pero, se plantea un gran debate, respecto de los conjuntos inmobiliarios

preexistentes.

4.3.1 Distintas posiciones doctrinarias y jurisprudenciales, con respecto a la

adecuacion.

Tras la sancién del nuevo codigo, un gran interrogante se planted, con lo
regulado en el tercer parrafo del art 2075, en cuanto existan conjuntos inmobiliarios,
establecidos bajo derechos personales 0 mixtos, “deben adecuarse a las previsiones
normativas que regula este derecho real”. Siento que el Anteproyecto del 2012, habia
dispuesto una solucion diferente a la misma situacion, expresando “pueden adecuarse”,
lo que se interpretaba como algo facultativo, y no como obligatorio, como se interpreta
en lo redactado actualmente (Abreut de Begher, 2017). Esto generd una serie de
cuestionamientos, entre los estudiosos del tema, ¢Qué sucede si no se adecuan? ;Se
aplicarian igual lo dispuesto en el CCC? En el respectivo articulo, no se fija ni plazo ni
sancion, en caso de incumplimiento. Cabe la posibilidad de que sea voluntaria, cuando
sea solicitada por todos los interesados, o en caso de falta de unanimidad, podra
requerirselo al juez.

Uno de los interrogantes que hicieron algunos autores ¢Resulta inconstitucional
la imposicién de adecuar los conjuntos preexistentes? Parte de la doctrina, ha destacado,
que dicha adecuacion, atenta contra los derechos adquiridos, lo que vendria a ser,
derecho de propiedad, por lo que alegan inconstitucionalidad. Las reconocidas autoras
Mariani de Vidal y Abella (2015), explican que si el conjunto inmobiliario, fue creado

bajo las normas en vigor, antes de la entrada en vigor del CCC, tal creacion se constituye

52



como una situacion juridica consolidada y al afectarse dicha situacion, el legislador
dotado de efectos retroactivos al nuevo régimen normativo, en un ambito que le estaria
vedado, que serian los derechos amparados por garantias constitucionales, reconocidos
enelart 17 de la CN®*°, y también en el art. 7 del CCC®°. Resulta necesario, nombrar lo
dicho por la Corte Suprema de la Nacién, en el fallo “Gorosito Juan R ¢/ Riva SA y
otros.”®?, sobre la modificacion de normas por otras posteriores, es importante que el
régimen no arrase con los derechos definitivamente incorporados al patrimonio, esta
situacién ocurre cuando bajo la vigencia de una ley, se han cumplido todos los actos,
condiciones y requisitos formales, previstos en la norma, para ser titular de un derecho.
Por lo que la adquisicion del derecho se transforma en una situacién concreta e
individual, y a partir de ahi se hace inalterable y no puede ser suprimida por ley
posterior, sin agravio al derecho de propiedad consagrado en la Constitucién Nacional.

Con respecto al art 7 CCC, Alterini (2016) expresa que debe entenderse que se
procura que los conjuntos inmobiliarios, se ajusten a la nueva regulacion y no el cambio
frontal de un régimen por otro, lo que no seria conforme a derecho, por violar garantias
constitucionales. Como explica Gapel Redcozub (2017), los defensores de esta postura
se fundamentan en que las membresias, las acciones, las cuotas partes a asociaciones
civiles, o las diversas combinaciones de derechos reales y personales bajo las cuales se
han establecido los conjuntos preexistentes, resultan derechos adquiridos, concluyendo
que cualquier cambio que se intente imponer o forzar su modificacién a conjunto
inmobiliario, resulta una violacion al derecho de propiedad.

De esta parte, no se esta de acuerdo con esa postura, primeramente porque como
es de conocimiento comdn, que no puede ser analizada la inconstitucionalidad en
abstracto o en forma de conjetura, sino que se debe discutir la cuestion constitucional
por parte del damnificado directo y llevar a cabo el proceso determinado para ello. En
segundo lugar corresponde decir que la garantia establecida en el art 17 de la CN, no
resulta equivalente a una garantia de inmutabilidad juridica, la Corte Suprema ha

sostenido en repetidas ocasiones, que nadie tiene un derecho adquirido al

9 Art 17 CN: La propiedad es inviolable, y ningtin habitante de la Nacién puede ser privado de ella, sino
en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacién por causa de utilidad publica, debe ser calificada
por ley y previamente indemnizada. Sélo el Congreso impone las contribuciones que se expresan en
el art.4°.

8 Art 7 CCC: Eficacia temporal. 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 0 no de orden publico, excepto disposicion en contrario

61 CS fallo del 1-11-2002, “Gorosito Juan R. c. Riva S. A. y otros”, idem en: Fallos 298: 472
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mantenimiento de leyes y reglamentos ni a la inalterabilidad de estos, lo cual para
explicar el verdadero alcance del nombrado articulo, el alto tribunal, ha expresado en
un reciente caso, que considerar que existen relaciones juridicas que no resultan
susceptibles de modificacion, se estaria sobreponiendo que el interés privado de un
particular por encima del interés coman, lo que resulta inadmisible y contrario al texto
de la constitucion. Los derechos adquiridos de ninguna manera pueden eximir al sujeto
de cumplir con un nuevo régimen normativo.®2

Cuando se habla de violacion al derecho de propiedad, es cuando el Estado, se
aduefia de los bienes de determinada persona, o cuando realiza la reglamentacion de su
uso Yy disposicién de modo tal que el resultante de ello es una privacion, lo que esta
claro que esto no es lo que sucede en lo establecido en art. 2075 CCC ya que los
usuarios no son despojados de derecho, ni desplazados a su posicion juridica.

Para la postura de autores, como Campagnucci de Caso (2017), que rechazan la
adecuacion por considerarla gravosa, debido a complicaciones técnicas o altos costos
econdmicos, y que afecta también derechos adquiridos. A lo que aqui, lo descripto por
el autor, no seria suficiente para considerarlo como despojo, confiscacion o perjuicio
que lesione el derecho de propiedad del art. 17 de la CN.

Con respecto a la retroactividad, que aplica el art. 2075, Kemelmajer de Carlucci
(2015, pag. 164) dijo que “esta permitida, y quien pretenda que la aplicacion de la
norma lo priva de un derecho constitucional debera acreditarlo”.

Resulta razonable, analizar la adecuacion desde una cuestion semantica, con
respecto a que se entiende por el vocablo “adecuar”, siguiendo como lineamiento a
Campagnucci de Caso (2017), aqui se encuentran dos tangentes, los que interpretan
como acomodar o adaptar, y tesis contraria, entiende que adecuar es transformar, y
modificar la estructura juridica de conjunto.

De aqui pueden desprenderse tres interpretaciones. Primeramente, aquella cuyo
entendimiento es lineal, sin mas profundizacion y considera que se debe modificar todo
el régimen, negandole valia y adoptando el sistema que indica el dicho articulo (Puerta
de Chacdn, Negroni, 2016). A lo que Causse Yy Pettis (2016) reaccionaron en rechazo,
por varias razones, principalmente préacticas y por los efectos econémicos, por el hecho
que de sequir esta teoria, se deberian realizar planos, estos ser aprobados por organismos

administrativos, realizar escrituras publicas conteniendo el reglamento de copropiedad,

62 CSIN “Grupo Clarin S.A. y otros c. Poder Ejecutivo de la Nacion y otros s. Accién meramente
declarativa” http://www.colabogados.org.ar/larevista/imprimir.php?id=164&pag=14&origen=
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y los titulos de cada bien en particular, méas realizar las respectivas inscripciones en los
Registros, lo que resultaria una tarea dificultosa y costosa que carece de justificacion.

En segundo lugar, una parte de la doctrina, autores que se han analizado
anteriormente, por sus dichos, parecen afirmar que en el régimen legal argentino, no
tiene cabida la conversion de los conjuntos inmobiliarios preexistentes, a un nuevo
sistema que la ley trata de imponerles.

Y en tercera posicion, se puede hacer mencidén de una postura intermedia, que
tiende a conciliar la visidn del legislador y tomar el término “adecuar” como sinénimo
de adaptar. Sosteniendo que la adecuacion es posible de aplicar en algunas
consideraciones y pautas para el funcionamiento del conjunto (Favier Dubois, 2016).

Con respecto a la jurisprudencia, encontramos dos posturas opuestas, a la hora
de resolver reclamos por parte de los conjuntos inmobiliarios que no se han adecuado
aun, que pretenden ejecutar deudas por expensas comunes. Por un lado, se encuentra la
Camara Comercial, que se inclina por negar la via ejecutiva a aquellos emprendimientos
que estén constituidos bajo el régimen de S.A. Se puede nombrar aqui el fallo “Altos
delos Polvorines S.A ¢/ Castafio, Mariana s/ ejecutivo”®®, que afirma, que debido a que
el art. 2075 establece la adecuacion, aquellos emprendimientos que no la realicen no
podran invocar las prerrogativas que derivan del Derecho de propiedad horizontal
especial, ya que no se puede pretender el reconocimiento automatico de un derecho real
sobre un complejo que no se ha adecuado. Por lo tanto no le otorga validez a los titulos
ejecutivos que derivan de los reglamentos de complejos que estdn organizados como
sociedades.

En contraposicion se encuentra lo dicho por la Camara Civil, donde si otorga la
ejecucion pedida por emprendimientos constituidos como sociedades andnimas, o bajo
el decreto 9404/86, el fundamento en que se basan, es debido a que la via ejecutiva se
encuentra reglada en los Reglamentos internos y que los socios se encuentran sometidos
a estos, como a la ley misma®.

Hasta aqui se ha tratado de hacer un resumen del estado de la doctrina y la
jurisprudencia, con respecto a este discutido tema, diferenciando y exponiendo las

diferentes opiniones de reconocidos autores, ante la imposicion de la adecuacion.

8 CNCom., Sala C, 13/10/2016, “Altos de los Polvorines SA ¢/ Castafio, Mariana s/ ejecutivo”
8 CNCiv., Sala A, 28/8/2015, “Lagunas del Polo Barrio Cerrado SA ¢/ G. L. G. s/ ejecucion de
expensas”- CNCiv., Sala G, 3/4/2017,“C.D.C. H.D. S.IISA ¢/ A., S. C. y otro s/ ejecucion de expensas”

55



4.3.2 Adecuacion en particular, segun el régimen adoptado.

A continuacion, en este punto, se analizara la situacion en particular de la
adecuacion, dependiendo el régimen juridico adoptado por el conjunto preexistente.
Aquellos que hubiesen sido configurados bajo el régimen de propiedad horizontal de la
ley 13512, no se observan inconvenientes, ni necesidad de una adecuacion estructural,
si bien se pueden nombrar diferencias, como por ejemplo, en el terreno, que es comin
en la propiedad horizontal, y no en los conjuntos. En estos casos, ademas que la ley
impone adecuacion, ella no parece acarrear complicaciones a los propietarios.

Para los que estan establecidos bajo figura societarias, estas deberan disolverse,
realizar la afectacién de todo el inmueble bajo el derecho de real de conjuntos
inmobiliarios, y luego proceder a la adjudicacion de las unidades funcionales, que
componen el emprendimiento a cada uno de los ex socios. Para esto se necesitara la
unanimidad de los socios en asamblea, cabe destacar lo expresado en un reciente fallo,
en el cual se deja en claro que la votacion en la asamblea societaria para la disolucion,
deberd ser realizada bajo las pautas que imponga el régimen societario al que
corresponde y no bajo las mayorias previstas por la propiedad horizontal®®.

Para los conjuntos inmobiliarios que estuvieran contemplados por el Decreto
9404/1986, al que se ha hecho referencia en capitulos anteriores, utilizado en la
provincia de Buenos Aires, se encuentran en una situacion compleja, a la hora de la
adecuacidn. En este régimen se encuentra una sociedad que es propietaria, normalmente
de los sectores comunes, y los socios lo son de las unidades privativas. Se caracterizan
por la subdivision de parcelas destinadas a uso residencial, corresponden, en dominio o
condominio, a sus adquirentes, y sectores comunes cuyo dominio recae sobre la
sociedad, a la que se incorporan los propietarios d las parcelas individuales, la
responsable de prestar los servicios y mantenimiento. Este régimen otorga un derecho
real de servidumbre de uso para que el adquirente pueda gozar de las partes comunes.
Asi es como los socios son duefios exclusivos de la unidad privativa, tienen
participacion societaria y un derecho de servidumbre predial (Reina Tatiere, 2004).
Nissen (2015) destaca que para una adecuacion, en estos casos, tanto los propietarios,

como la sociedad, deberian aceptar la unificacion del terreno, afectarlo al nuevo

8 CNCiv., Sala M, 8/6/2017, “Hernéndez, Fernando Alberto y otros ¢/ Boca Ratén Country Life SA s/
adecuacion del reglamento de copropiedad”
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régimen, disolver la sociedad y proceder a la adjudicacion a los ex socios, para que
nazca el consorcio del conjunto inmobiliario.

La opinion de Favier Dubois (2016), a los fines de cumplir con la adecuacion,
los conjuntos preexistentes, no estarian obligados a transformar la sociedad anonima
en un consorcio de propiedad horizontal, y tampoco la transformacion puede operar de
pleno derecho, sino que basta con aprobar un Reglamento que satisfaga los
requerimientos legales en cuanto a sus contenidos, inscribirlo en el Registro
Inmobiliario y transcribirlo en las respectivas escrituras traslativas.

Cuando anteriormente se plantearon una serie de interrogantes, los cuales se han
ido respondiendo a lo largo del desarrollo, uno de ellos era, en caso de no realizarse la
adecuacion, ¢se aplicarian de igual manera las normas del CCC? Se entiende que
algunas normas tendran aplicacion inmediata, como consecuencia del imperativo legal
establecido en el art 150 CCC®, en el cual dicta el predominio de la norma del Cédigo,
por sobre lo establecido en estatutos y reglamentos. Por lo que pasaran a aplicarse: la
contribucion al pago de expensas, establecido en el art 2081 CCC®’, como obligacion
de los propietarios, para el mantenimiento y funcionamiento del establecimiento. La
transferencia de la calidad de socio, el art 2085 CCC®, establece que el reglamento no
puede impedir la libre transmision y adquisicion de unidades dentro del conjunto. El
sistema de mayorias para mejoras y obras nuevas, se remite a la norma de propiedad
horizontal, al art. 2051 CCC®, las cuales podran ser realizadas por mayoria de
propietarios. EI cambio de administrador designado por el desarrollador, se aplica lo

regulado en el art 2066 CCC’®, donde dice que la primer asamblea debera realizarse a

5 Art 150 CCC: Leyes aplicables. Las personas juridicas privadas que se constituyen en la Republica,
se rigen: a) por las normas imperativas de la ley especial o, en su defecto, de este Codigo;

b) por las normas del acto constitutivo con sus modificaciones y de los reglamentos, prevaleciendo las
primeras en caso de divergencias [...]

57 Art 2081 CCC: Gastos y contribuciones. Los propietarios estan obligados a pagar las expensas, gastos
y erogaciones comunes para el correcto mantenimiento y funcionamiento del conjunto inmobiliario en la
proporcion que a tal efecto establece el reglamento de propiedad horizontal. Dicho reglamento puede
determinar otras contribuciones distintas a las expensas legalmente previstas [...]

68 Art 2085 Transmision de unidades. El reglamento de propiedad horizontal puede prever limitaciones
pero no impedir la libre transmisién y consiguiente adquisiciéon de unidades funcionales dentro del
conjunto inmobiliario, pudiendo establecer un derecho de preferencia en la adquisicion a favor del
consorcio de propietarios o del resto de propietarios de las unidades privativas.

59 Art 2051 CCC: Mejora u obra nueva que requiere mayoria. Para realizar mejoras u obras nuevas sobre
cosas y partes comunes, los propietarios o el consorcio requieren consentimiento de la mayoria de los
propietarios, previo informe técnico de un profesional autorizado. [...]

0 Art 2066 CCC Designacion y remocion. El administrador designado en el reglamento de propiedad
horizontal cesa en oportunidad de la primera asamblea si no es ratificado en ella. La primera asamblea
debe realizarse dentro de los noventa dias de cumplidos los dos afios del otorgamiento del reglamento o
del momento en que se encuentren ocupadas el cincuenta por ciento de las unidades funcionales, lo que
ocurra primero. [...]
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los noventa dias de cumplidos los dos afios de otorgado el reglamento, o se haberse
ocupado el cincuenta por ciento de las unidades, en la cual de no ratificarlo la asamblea,
el administrador cesara su actividad.

Para cerrar se puede decir que las diferentes configuraciones bajo derechos
personales, se han utilizado en nuestro pais en muchas oportunidades para suplir el
vacio legal. En los cuales suponia que la titular de dominio del complejo era una persona
juridica (asociacion, sociedad), y los que se incorporasen al régimen pasarian a detentar
una porcion del capital de la asociacién o sociedad, las utilidades y beneficios se
traducian en el uso exclusivo de é&reas del conjunto, con fines residenciales,
comerciales o industriales, y en el uso comun de las restantes.

Pero con la nueva legislacion, viene a solucionar los diversos conflictos,
falencias y carencias, que se observaban con los otros regimenes, junto con la
adecuacion, que resulta imperativa, de aplicacion inmediata y con efectos retroactivos,
en aquellos que estén regulados como derechos personales. Esta retroactividad no
resulta inconstitucional, como fue planteado por algunos integrantes de la doctrina, ya
que se desprende del mismo articulado, por lo que se entiende que esta permitida,
ademas de que se disiente con los autores, debido a que se interpreta que no se vulnera
el principio establecido en el art. 17 de la CN del derecho de propiedad, y se descarta
que la aplicacion del art. 2075 CCC resulte lesivo ya que los sujetos no se ven
despojados de derecho, ni resultan desplazados de la posicidn juridica, y el hecho de los
altos costos u complicados tramites, no alcanzaria para generar despojo, confiscacion o
algun tipo de perjuicio similar que resulte lesivo al derecho de propiedad. Si bien no se
niega en ningin momento que la adecuacion va a significar un determinado costos
econdmico, también implica las ventajas que se generan de la misma, incrementa el
valor econdémico de la unidad funcional, le otorga independencia funcional y seguridad
juridica.

Para aquellos que estén bajo derechos reales, no se la interpreta como
obligatoria, su adecuacidn, sino que puede ejercerse de manera voluntaria, siempre y
cuando el pedido sea unanime por todos los propietarios. Asi mismo, se propone una
necesaria modificacién al art 2073, y dar una precisa definicion de esta figura, y ademas
realizar una diferenciacion del derecho real especifico del género, identificandolo con
el nombre de “conjuntos inmobiliarios propiamente dichos”, o “en sentido estricto”,
para evitar la contradiccion que se genera con las demas figuras, cementerio privado y

tiempo compartido.

58



Conclusién.

Los objetivos del presente trabajo de investigacion fueron, estudiar las
modificaciones incorporadas por en CCC, con relacion a los conjuntos inmobiliarios,
hacer un andlisis del art 2075, y su incidencia para llenar el vacio legal anterior. Con
todo lo expuesto, a lo largo del desarrollo, se pudo observar el impacto que tuvo la
nueva legislacion. A la vez se dio respuesta a la pregunta de investigacion planteada al
inicio, ¢Como resulto afectado el régimen legal de los conjuntos inmobiliarios? Y ;Qué
solucion trajo aparejado el art 2075 para llenar el vacio legal?

Como bien se sabe, los conjuntos inmobiliarios son un fenémeno de los tiempos
modernos, en los que surgen nuevas manifestaciones de la propiedad, donde las
personas se asocian para vivir, a ello debe agregarse la busqueda de seguridad de los
sujetos que conforman estas nuevas modalidades de propiedad. Son una realidad desde
hace ya varias décadas. Comenzaron a desarrollarse en la provincia de Buenos Aires,
para luego dispersarse su practica, en el resto del pais.

Debido a que poseen caracteres unicos, como la coexistencia de espacios de
propiedad individual, con areas que son propiedad comun, formando un todo, que
resulta inescindible, provocd que estuvieran sumidas en un vacio legal. Esta carencia
de legislacion nacional especifica, causé que las provincias, en ejercicio del poder de
policia, dictaran sus propias ordenanzas, legislaciones, intentando dar soluciones
parciales, realizando el encuadre juridico, dentro de figuras ya existentes, lo que
genero, serias contradicciones con el derecho de fondo y critica por parte de la doctrina,
que insistian en la necesidad de una ley de fondo que regulase a los conjuntos
inmobiliarios, dentro de los que se pueden nombrar, los clubes de campo, barrios
cerrados o privados, parques industriales, empresariales o nauticos.

Se pudo deducir del estudio de la figura, que estos emprendimientos, comparten
caracteres en comun, entre los cuales se pueden nombrar, un desarrollador que es quien
lleva adelante el proyecto y establece las pautas de organizacion. Un inmueble
determinado que esta formado, tanto de unidades funcionales o partes privativas y otras
comunes, entre las cuales existe una relacion inescindible, y los titulares comparten el
uso, goce, mantenimiento, administracién, servicios. Se organizan mediante
reglamentos y poseen un consorcio con personeria juridica como bien se detalla en el
art 2074 CCC. Mas alla de los diferentes tipos de conjuntos inmobiliario que se

constituian, solian presentarse cuestiones conflictivas que les eran comunes a todos

59



ellos, como podia ser el problema de la titularidad dominial en determinados sectores,
sus limitaciones y las actuaciones comunitarias, en materia de uso, disfrute y
explotacion, también la responsabilidad de los propietarios y de la entidad que los
agrupa.

Se aprecia como resultado, que el legislador mitigd dichos conflictos, con
extremado detalle en la nueva normativa de fondo, teniendo en cuenta los
inconvenientes que se daban en practica, junto con las observaciones y
cuestionamientos elaborados por la doctrina. Sin dejar esto de lado, de lo analizado se
sugiere la modificacion de los caracteres considerados contingentes, debido que se
entiende que no serian necesarios para la constitucion del conjunto inmobiliario,
pudiéndose prescindir de ellos, lo que incide a la hora de la adecuacion de los conjuntos
preexistentes, ya que no seria necesario realizar o agregar reformas a los reglamentos
originales sobre estos elementos, salvo que la mayoria los requiera. También
corresponderia modificar el art 2080, ya que se considera redundante la obligacion de
transcripcion a cada escritura traslativa, las limitaciones y restricciones del reglamento,
siendo suficiente hacer una remision a la escritura del mismo, y simplificaria un poco
la cuestion.

Con anterioridad a la sancion del CCC, los emprendedores, recurrian a diversas
figuras juridicas, como podia ser bajo derechos personales, como sociedades anénimas,
o derechos reales, como propiedad horizontal, o una combinacion de ambos, entre otras.
Las mas utilizadas por los emprendimientos, fueron las sociedades anénimas y derecho
de propiedad horizontal, pero ambas presentaban desventajas. Luego de estudiar la
situacion de los conjuntos inmobiliarios, anterior a la reforma, se pudo observar que, en
el caso de las sociedades andnimas, el problema surgia, ante el incumplimiento por parte
del propietario, con relacion a las contribuciones comunes, ya que la parcela no se
encuentra afectada al pago de contribuciones comunes, por lo que los érganos de la
sociedad no pueden valerse de las garantias que aseguran la percepcion del crédito.
Como se tratd en el presente trabajo, la jurisprudencia discrepd, sobre la utilizacion de
la via ejecutiva para percibir el cobro de expensas, encontrandose dividida, por un lado,
los que negaron esta via, debido a que las urbanizaciones no estaban sujetas al régimen
de propiedad horizontal, bajo en fundamento, de que el titulo, al que la ley acuerda
fuerza ejecutiva es sélo el del crédito por expensas comunes de edificios sujetos al
régimen de propiedad horizontal. La postura a favor, en la cual se considera procedente

el reclamo ejecutivo debido a que el propietario al adherir al reglamento, consintié el
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pacto de ejecutividad y la forma de documentar la deuda. Para los que estaban regulados
como PH, la dificultad radica principalmente, en que el terreno se considera comun, lo
que significa que los titulares de los lotes no serian titulares individuales de las parcelas
y en el caso de lotes no construidos, una unidad funcional a construir, vendria a tener
un objeto futuro, lo que este régimen legal no permitia. Con el nuevo codigo, se puede
observar que estos problemas se vieron resueltos, con la creacion del derecho real de
propiedad horizontal especial, tal como se pudo apreciar en lo expuesto en el art 2075,
en cual asegura la inescindibilidad entre las partes privativas, y las areas comunes,
donde el terreno ya no es comdn sino solamente para las vias de circulacion y areas de
recreacion, etc. Todos los titulares estan obligados a participar en los gastos
administrativos y de mantenimiento, supliendo asi el vacio legal.

Del analisis de los conjuntos inmobiliarios, como derecho real auténomo, en
este trabajo, se concluye que no se considera esta modificacion, violatoria al principio
del numerus clausus, debido a que no se comparte lo dicho con parte de la doctrina, que
consideraba de debian ser incluidos dentro del derecho real de propiedad horizontal,
para no crear un nuevo derecho y causar la alteracion de la lista taxativa de estos, por el
hecho de que las particularidades de ese derecho real, resultaria insuficiente para cubrir
los requerimientos particulares de estos emprendimientos. Los establecimientos que se
establezcan luego de la entrada en rigor del CCC, encontraran en este nuevo derecho
real su regulacion especifica de acuerdo a sus necesidades. Asi mismo, se propone una
necesaria modificacion al art 2073, para dar una precisa definicion de esta figura, y
ademas realizar una diferenciacion del derecho real especifico del género,
identificandolo con el nombre de “conjuntos inmobiliarios propiamente dichos”, o “en
sentido estricto”, para ponerle fin a la contradiccion que se genera de la interpretacion,
con las demas figuras, cementerio privado y tiempo compartido.

Ahora bien, con respecto al analisis de los conjuntos preexistentes, la tan
discutida adecuacion, bajo el imperativo art 2075, en el cual establece que todos
aquellos que estuviesen regulados bajo el régimen de derecho personales o mixtos,
deberan adoptar como Unico régimen legal, el del derecho de propiedad horizontal
especial. A lo largo del desarrollo de la investigacion, se han advertido las diferentes
opiniones de diversos autores, por nombrar algunas de las posturas, se puede decir que
parte de la doctrina alega inconstitucionalidad, con respecto de la adecuacién, bajo el
fundamento de que lesiona la garantia de la propiedad, y consideran que ésta afectaria

a la situacién juridica consolidada. Otros autores sostienen la imposibilidad de
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aplicacion debido al injustificado y excesivo costo que esto implicaria. Algunos desde
una postura intermedia, afirman que no seria necesario ni obligatorio transformar la
sociedad anénima en un consorcio de propiedad horizontal, sino que bastaria con
aprobar un reglamento que satisfaga los requerimientos legales en cuanto a sus
contenidos, considerando la adecuacién como optativa. Y como una postura contraria,
estan los autores que sostienen que la aplicacion el retroactiva y obligatoria, y de
aplicacion inmediata.

Dicho esto, a modo de ir cerrando la conclusion, corresponde expresar que no
se comparte la postura de la inconstitucionalidad, ni de violacion de la garantia de
propiedad, ya que se entiende que el Estado, con la normativa, no esta despojando ni
privando a los usuarios de sus derechos patrimoniales adquiridos. Tampoco se esta de
acuerdo con los autores contrarios a la adecuacion, que se fundan principalmente en los
altos costos y los complejos tramites requeridos para llevarla a cado debido que no
resultan suficientes para considerarlo como despojo o perjudiciales al derecho de
propiedad. Asi mismo aquellos que consideren instar en caso concreto, un proceso
judicial alegando inconstitucionalidad, hay que recordar que cargan con la prueba.

Pero sin negar esta realidad, los gastos y también seguramente demande un plazo
de tiempo considerable, de esta parte, se considera importante remarcar que, a fin de
cuentas, en la gran mayoria de los casos, resultara favorable, ya sea desde lo juridico,
ya que se va a contar con un marco legal especial y la seguridad juridica que esto
implica, también econ6micamente, ya que el valor serd mayor que con la situacion
anterior, adquirira independencia funcional, ademas de que se da la posibilidad de
gravar con garantias reales como es el caso de la la hipoteca, posibilidad que no existe
con la titularidad de un derecho personal.

Con todo lo tratado hasta aqui, se entiende que lo que se quiere conseguir con el
nuevo marco legal es armonizar la situacién de los conjuntos preexistentes con la
aplicacion de un régimen Unico, otorgandoles seguridad juridica y garantias reales, pero
que hay ciertos obstaculos que son necesarios allanar para llevar esto a la realidad, es
por eso, que en este trabajo final, se considera, que la solucion a las dificultades e
incertidumbres, seria la reglamentacion de una ley complementaria, que prevea un
procedimiento Unico de adecuacion, no tan costoso y agil, al mismo tiempo, delimite y
estime un plazo razonable, y contemple las sanciones correspondientes en caso de

incumplimiento de la misma.
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