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Ante la carencia de legislacién de fondo que regule la situacion de hecho

ariginada a rajz del avenimiento de los conjuntos inmobifiarios, las provincias intentaron

" 'temediar dicha-ausencia-a través ‘de-normas que fueron muy-cuestioriadas, dado aque’

se entrometian en cuestiones de derecho de fondo (faculiad atribuida en forma
exclusiva por el articulo 75 inc. 12 de la Constitucion Nacional al Congreso de la

Nacién). Fue asi que en ejercicio del Poder de Policia Urbanistico y en virtud de su

. facultad de regular respecto de la divisidn y uso racional del suelo las Provincias de

Buenos Aires (Dec. Ley 2489/63- Ley 8912/1977), Salta (Ley 5602/1980), Neugquén
(Dec. 313/1982), Sarita Fe (Dec. 1717/1983), Corrientes (Ley 5405/1999) entre otras,

dictaron ciertas normativas que pretendieron coniener Ja situacion de hecho en analisis.

Denfro de los conjuntos inmobiliarios preexistentes, estan los gque se han
establecido en el campo de los derechos reales, los que optaron por el ambito de los
derechos personales y por ultimo aquellos que combinaron derechos reales y derechcs

personales.

En el campo de los derechos reales se encuentran los que utilizaron las figuras
de: a) dominio —sea éste perfecto o imperfecto; b) condominio; c) dominio y

condominio®; d) usufructo®, uso y habitacién; e) servidumbre y propiedad horizontal®.

En el ambitoc de los derechos personales se establecieron bajo la

prehorizontalidad’ o mediante formas de tipo asociativo.,

4+ DE REINA TARTIERE, Gabriel: "Las Denominadas Nuevas Formas de Dominio: Revision Conceptual y
Perspectivas de Futuro. Barrios Privados y Clubes de Campo, Emprendimientos Turfsticos y
Comerciales, Cementerios Privados” Ed. El Derecho. Bs. As. 2004. Pag 20: “Si los complejos
inmobiliarios manifiestan la vinculacidn entre fa finca particular y fos servicios y iugares de cardcter
comiin, ef esquerna mas acorde con elfo partirfa de relacionar el derecho de doninio sobre aquelfa con el
de copropiedad respecto de éstos”.

5 SIERZ, Susana V.: “Temas y Soluciones en el nuevo Cdédigo Civil y Comercial. Aspectos practicos.
Modelos. Ed. Di Lalla. C.A.B.A. 1ra. ed. P4g. 100. “De acuerdo a esfe sistema, se asignaban /as partes
comiunes en condominic al conjunfo de propiefarios de los lofes o a una sociedad o asociacion,
constituyendo usufructo sobre dichos sectores comunes en beneficio de los propietaros individualmente
considerados. Otre posibilidad era que el propietaric de los lotes de un drea organizada como club de
campo, cediera a favor de un fercero el usufructo de los mismos. Los usufructuarios podian construir en
dichos lotes sus viviendas, las que serfan independientes enire si, teniendo ademés un espacio
desfinado a la aclividad deportiva y social. Los compradores solo tenfan el usp y goce del lofs,
reservandose el titufar de dominio la nuda propiedad de los mismos, El promotor del confunto conservaba
ia propiedad de las partes privativas y de las comunes’.

-6 Ley 13.512- Propiedad Horizontal






obligaciones so pena de perder el dominio y ro fienen ningin poder sobre la

entidad organizadora a los fines de exigir el cumplimiento de sus obligaciones.®

C.C. y C. limita al plazo de diez anos, la posibilidad de establecer condiciones
resolutorias. En consecuencia todos los conjuntos inmobiliarios que se
encuentren es esa situacion, cuando se cumplan los diez afos contados desae-

la sancion-del Codigo Civil y Comercial, quedaran establecidos como dominios

perfectos.

» Condominio: un emprendedor, el cual posee una fraccién de tierra sobre la cual

decide llevar a cabo el desarrollo de un conjunto inmaobiliario, transfiere un
porcentaje de la propiedad a cada uno de los interesados y por medio un
convenio acuerdan la porcion determinada de dicha fraccion que cada cual
ocupara. Critica: 1) cuando no se encuentre sometida a indivision forzosa, cada

condémino tiene la facultad de pedir en cualquier tiempo la division de la cosa

comun; 2) la indivisién forzosa no se encontraba contenida en ninguna

normativa que le otorgase el caracter de perdurable;® 3) el derecho de veto,
prepio del condominio, impediria efectuar cualquier mejora sin el consentimiento
unanime de los copropietarios: -

» Usufructo, uso y habitacion: una alternativa fue asignar en condominio las partes
comunes al conjunto de propietarios de los lotes 0 a una sociedad o asociacion

_4 compuesta por éstos, constifuyendose usufructo sobre dichas partes comunes a
favor de los propietarios individuales. Ofra variante consistio en que el

L propietario de los lotes de un perimetro organizado como club de campo ceda a
| favor de terceros el usufructo de los mismos, reservandose la nuda propiedad el
titular de dominio. Por ultimo el otorgamiento del derecho real de uso o
habitacion en lugar del derecho real de usufructo. Critica: 1) Las facultades
materiales para introducir innovaciones sobre el inmueble son muy limitadas

para ambos (usufructuario y nudo propietario), ademas de que las mejoras

quedarian a favor del titular de dominio, no pudiendo el usufructuario reclamar el

8 Situacién en ta que se encuentra por ejempio el Pargque Industrial de la ciudad de Gualeguaychil,
Provincia de Entre Rios, donde los predios se fransmilen bajo la condicién resolutoria del cumplimiento
del pago de los gastos de mantenimiento y reglamento estabiecidos.-

® El derogado art. 2715 solamente permitia la indivisién forzosa solo por cinco afios. El actual arl. 2000
del C.C..y C. permite pactar la suspension de la indivision por el plazo de diez afios,

~ Como-agravante: a-dicha situacion, se debera contemplar-que-el art.1.985 det






aprobacion del titular del fundo dominante; y “dominantes” de una servidumbre
de afectacion al area recreativa del conjuntc inmobiliario. Las paries comunes
~mesgon funidos “sivignites” de’ fa servidumibre de- afectacion -al -érea recreativa que
implica: lugar de esparcimiento y practica de deportes, absienerse de realizar
consirucciones diferentes a las previstas en el conjunto inmobiliario, abstenerse
‘de subdividir, patcelar y fraccionar el predio, abstenerse de cancelar, anular, -
destruir areas existenies con destinos recreativos (aunque pueden ampliarse), y
‘dominanfes” de la servidumbre de abstenerse a ejecutar construcciones que no
cumplan con el codigo de edificacidn inierno y que no cuenten con la
autorizacion del titular del fundo dominante. Critica: 1) otorga una particular
utilidad sobre el inmueble, no tan plena y vafiada en afributos como la que
concede el usufructo (el cual por absorber el dominio Uil del domino se
encuentra limitado en el tiempo}; 2) la servidumbre es un derecho real sobre

cosa ajena al cual se le esta dando un matiz diferente, en aquellos supuestos en

que aparece como uso de cosa propia en condominio de indivision forzosa; 3) se

grava al fundo sirviente con una obligacién de hacer, cuando dicho derecho real

no puede tener tal contenido.

= - Propiedad Horizontal'': {antes de la vigencia del C:C. y C.) propiedad exclusiva

sobre las partes privativas y condominio de indivisidon forzosa sobre las partes
comunes, permitiendo establecer una adecuada inescindibilidad entre la parte
privativa y la comun. Al igual que en el supuesto de combinacion de dominio y
e condominio solo que aqui nadie discute la indivisibilidad perpetua o la
£ . prohibicidn de abandonar la cosa comun por el copropietario deudor. La
propiedad horizontal difiere en su configuracién fisica de los complejos
residenciales pero en el plano juridico éstos darian lugar a una situacién analoga
si tomamos en cuenta que las escaleras y ascensores se habrian transformado

en caminos y viales, las terrazas y los patios de luces en zonas verdes de

esparcimiento y [os departamentos en parcelas. A raiz de esta semejanza fue
e que ciertas normativas provinciales, a la espera de una regulacién nacional,
pretendieron ofrecer” cierto marco regulatorio, facilitando mediante leyes

provinciales reglamentarias de la Propiedad Horizontal, ia posibilidad de someter
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areas del conjunio (con fines residenciales, comerciales, industriales, etc.), y en

el uso comun de las restanies. Critica: 1) se encuentran supeditadas al manejo

crderunacscortecta administraciony-comg asiiizme 2l suerte de “la -conduccion -

13.
e

negocia 2) esta forma no ofrece las garantias deseadas por los sujetos

involucrados, debido a gue su oponibilidad es solo enire partes.

¢} Por dltimo aquellos conjuntos inmaobiliarios que se formaron utilizando derechos

reales y personales:

» Combinacién de derecho real de dominio sobre el lote y participacion en una
asociacion o sociedad: se asigna en propiedad a cada uno de los adquirentes el
lote respectivo y la parte comin es propiedad de una sociedad andnima de la
cual son accionistas con acciones nominativas los referidos propietarios de las
parcelas. Critica: 1) no genera la vinculacion necesaria entre el lote y la accién
nominativa; 2) en principio no se puede ser duefio de un lote sin ser accionista y
por tanfo disfrutar de las instaiaciones de las partes comunes sin ser duefio de
un lote, aunque con el fin de incluir entre los beneficiarios del club de campo al
grupo familiar del accionista o invitados, se han establecido categorias de

- SOCI0S:-" - e S L e e e

2, Articulo 2.075 de] Coédigo civil y Comercial de la Nacion. Sistema legal impuesto
a los desarrollos urbanisticos.

El Codigo Civil y Comercial de la Nacion establece la obligacion* de adoptar el
sistema de la propiedad horizontal especiai como forma juridica para constituir los
conjuntos inmobiliarios, dando un marco mas acotado y ordenado al abanico de
posibilidades que los operadores juridicos habian desarroliado en ausencia de un

ordenamiento especifico antes de la sancion del mismo.

3 CORNA, Pablo M. "Clubes de campo v barrios cerrados: administracion, aspectos sociales, jurldicos y
contables. Consejo Profesional de Ciencias Econdmicas de la Cludad Autdnoma de Buenaos Aijres. 2011,
Pag. 50.

I* COSSARI, Nelson G. en Cdadigo Civil y Comercial Comentado. Director General Jorge H. Alterini.
ignacio E. Alterini Coordinador. Edit. La Ley. Bs.-As: Afio- 2015-{pag 24)-.-."Es-también reprochable que
no se permita la opcion de someter estas urbanizaciones al régimen de los derechos personales. Se
trata de una evidente limitacion de ia autcnomia de la voluntad exirafia a nuestra tradicién jur{dica, donde
nunca nada impidié que los inferesados oplaran por derechos personales o reales (v.gr., locacion o
usufructo). 81, en cambio, no se encontraba permitido pretender dar efectos reales a derechos
personales...”
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seguridad juridica definitiva a los conjuntos inmobifiarios, no se entiende por que a ia

mayoria de elios, esto es, a los preexisientes, se los coloca en tan enorme

Cincenidumbredegal ™ . e e e il s s T e e T e,

3. Norma sin plazo ni sancion

Si realizamos un pequefio analisis. a los fines de establecer ante que tipo de. -

norma nos encontramos en el articulo 2.075 in fine del C.C y C N, creemos que ello nos
ayudara a comprender la fuerza y el alcance de su aplicacion.

Es una norma “imperativa o de orden publico” no puede ser dejada de lado por
disposicion de los destinatarios. _

En cuanto al contenido de lo normado, es una norma “obligaioria” dispone la
realizacidn de un acto.

Considerando los efectos de su violacion, es o que se conoce como una norma
‘imperfeciaes™ aquella que no establece una sancidn para el caso en que sea
incumplida. -

Si nos referimos a su validez, cabe hacer la distincion en “formal”, es una norma
emanada por autoridad competente!” y conforme a los procedimientos estab]ec%doé; y
“material”;- que su-contenido no sea contrario_a los establecidos en una norma de
caracter superior, lo cual entendemos es asl y mas precisamente detallamos al tratar el
subtema de inconstitucionalidad.

En cuanto a su “eficacia” debera observarse el comportamienio efectivo que se
tome ante esta norma en analisis, es decir tanto de los destinatarios cuya conducta la
norma regula, como el de los érganos que tienen la funcidn especifica de aplicar el

derecho'®.

Con todo lo vertido, y teniendo en cuenta la vinculacion estrecha que Kelsen
sostenia entre |la validez y la eficacia {considerando a esta Gltima como una condicion

de la primera), estimamos que, a pesar de no contener plazo para el cumplimiento del

. %G ERC. Carlos M. "Derechos Reales en el nuevo Codigo Civil y Comercial de la Nacion® .- Edit.

ERREIUS, Bs. As. 2016 (pag.23B)

17 Dictada por el Congreso de la Nacidn, en virtud de las facultades establecidas a éste drgano en dicha
materia en el Art. 75 inc. 12 de la Constitucion Nacional Argentina.

' SUAREZ, Eloy Emiliano “Intreduccién al Derecho”. Centro de Publicaciones, Sec. de Extensidn,
Universidad Nacional del Litoral. Santa Fe. 2002. Pég. 80.
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Al analizar lo establecido por el articulo 2.075 in fine en cuanto a la aplicacion

retroactiva que tendria el deber de adecuar, nos encontramos con diferentes pesturas

'dog‘t\ri-na-riasl e AT T e e B Lo ‘ FOR e e e e L

il

En un sentido Mariani de Vidal y Abella sostienen: “/a exigencia de adecuacion,

- impussta por el art. 2.075, dltimo pérrafo... -impresiona .como. de muy dudosa

constitucionalidad, lesiva de la garantia de propiedad (arl. 17 Constitucion Nacional} e
incluso contraria a lo dispuesto por el articulo 7 del propio Cédigo. En efecto, si el
conjunto inmobiliario fue creado con arreglo a las normas en vigor en momento anterior,
tal creacion constitfuye una sifuacion juridica consolidada. Y al amparo de esa situacion
juridica consolidada se habran generado derechos incorporados a los respectivos
patrimonios (del propio conjunto inmobiliario y de sus integrantes). Tales derechos no
pueden ser modificados —ni se puede obligar a sustituirios por otros- atin cuando se
entienda que el régimen de los derechos reales es de orden ptiblico (arg. Art. 1884 del
nuevo Codigo). Porque ello querria decir que, al afectarse la conslifucion de una
situacion juridica que tuvo lugar con anterioridad, el legislador ha dotado a los nuevos
dispositivos de efecto retroactivo en un ambifo en el que le esta vedado avanzar, que es
el de los derechos amparados por las garantias constitucionales (arl, 17, Constitucion

Nacional: art. 7, Codigo Civil y Comercial de la Nacién)”.?!

En otro sentido, cierto sector de la doctrina saostiene que la disposicion del art, 2.075 in
fine constituye una excepcion al principio de irretroactividad establecido por e! articulo 7

del Cédigo Civil y Comercial®.

Sobre el particuiar, Aida Kemelmajer de Carlucci, sostiene que “en materia civil a

diferencia de lo que ocurre en materia penal, la irrefroactividad no tiene jerarquia
\ .

21 MARIANI de VIDAL, Marina y ABELLA, Adriana N., Articuto pub. en la Rev. La Ley el 8 de abril de
2015, “Conjuntos inmobiliarios en el Cédige Civil y Comercial con especial referencia a los preexistentes”.
En igual sentidc se expresan D°Alessio Carlos Marcelo, Acquarone Maria T., Bensefior Norberto R, y
Casabé Eleonora R. en “Teoria y Técnica de los Contratos, Instrumentos Piablicos y Privados” 2° ed., 12

- reimpresién- Cludad Auténoma de-Buenos Alfres. La Ley. 2015, Tomo i. Pags422,

22 KEMELMAJER de CARLUCCI. en “La aplicacidn del Codigo Civil v Comercraf en f'as refac.fones y
sifuaciones furidicas existentes™ Editorial Rubinzal- Culzoni. Santa Fe 2015. Pag. 164. “...es un caso en
el que el C.C. y C. ha dispuesto expresamente su aplicacicn refroactiva” ...7a refroacﬁvidad esia
permitida. Quien pretenda que la aplicacién de una norma lo priva de un derecho constitucional, tiene la
carga de acreditario”.
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en el mismo sentido que antes de su incorporacién™S, entendemos gue la normativa en
cuestién solo ha venido a pronunciarsc en el mismo sentido en el cual i han hecho, a

- dd dargo delos Gltimos. afios,as legislaciones ocales y la doctrina mayoritaria. - -
5. Hipotesis de adecuacion

adecuacion es obligatoria cuando se trate de “derechos personales o donde coexistan
derechos reales y personales”y no seria necesaria u obligatoria en los casos en que el
desarrollo inmobiliaric se hubiere realizado bajo una modalidad que oforgue a los
propietarios exclusivamente derechos reales. Asi, en la combinacion de dominio {(parte
privativa) condominio (partes comunes); dominio {(parte privativa) servidumbre {partes
comunes), propiedad horizontal y condominio.--

Cabe destacar que en el caso de la utilizacién del derecho real de servidumbre,

su objeto como derecho real quedaba sobreexigido, como tambien en el caso de la

utilizacion de! derecho de propiedad horizontal, se han forzado a estas figuras juridicas

a contener y regular la realizacion de estos emprendimientos.- Llegando incluso, en
algunos casos, a regular cuestiones de fondo mediante decretos o leyes provinciales

- == que permitieron esa aplicacion.~2" - . el 0l
Pero bien, de uno u otro modo el fin era darle 1a mayor proteccion juridica posible
a las partes del negocio utilizando las figuras disponibles. Lo que nos ocupa ahora es
ensamblar toda esa realidad juridica con las nuevas pautas y reglas disponibles.

Entonces concluimos, en que para los conjuntos inmobiliarios preexistentes

constifuidos adoptando la forma exclusivamente de derechos reales, no es obligatoria la

adecuacion, aungue si recomendable- Y solo debe entenderse obligatoria la

adecuacion para aquelios emprendimientos que para su implementacion recurrieron a

los derechos personales o la combinacion de estos v alduno de los derechos reales. v

en este grupo encuadrarian entonces [os casos _en gue hay figuras asociativas.- Pero
para que ello sea posible, como también lo expresa Nelson G.A.Cossari,”® se deberia

sancionar una ley Qque establezca los plazos, los procedimientos y la sancion ante el

m e - ey L

2 MOISSET de ESPANES, Luis “La irrefroactividad de la ley y el nueve art. 3 del Codigo Civit (derecho
transitorio) Universidad Nacional de Cordoba, Direccion General de Publicaciones, Cordoba. 1976.
27 Decreto Reglamentario 2489/63 Provincia de Buenos Aires.-

28 COSSARI, Netsan G. en ob. Cit. (pag. 1B)-
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transmitir ;a quien? y suponiendo que sorteamos la inquietud, aparecen las sucesiones

en trémite, los divorcios en tramite, las inhibiciones, embargos, quiebras, etc,

+-.» - +Pero-imaginando que: hemos tenido 1a.suerte de no quedar-comprendidos-en

ninguna de estas vicisitudes, creemos que la mejor opcidn es utilizar para estos casos
la figura del fideicomiso.

Fideicomiso en el cual ios fiduciantes serdr tos-fittilares de ias parcelas o lotes 'y

~ también lo sera la persona.juridica que es fitular registral de las partes comunes, todos

transferiran el dominio al Fiduciario, (el inmueble total previamente unificado con una
mensura} quien tendra como manda principal el sometimiento a propiedad horizontal
especial y la adjudicacion de la unidades funcionales a los fideicomisarios que seran los
propios fiduciantes titilares de parcelas o quienes estos dispongan al momento de
constituir el fideicomiso.

Encontramos apropiada la figura del fideicomiso porque crear un condominio
entre todos |los propietarios para que sean ellos mismos quienes sometan y luego se
adjudiquen es muy riesgoso dado que se amplian las posibilidades de verse afectado el
logro del objetivo; transferir a uno o varios particulares la propiedad es una opcion

intermedia, pero no parece ser facil para explicar a un grupo de 50 o 100 propietarios

que-paralograr una reerganizacion del club, ‘o barrio e el que vive, debe transferir la - -

propiedad de su casa a "X" y que éste luego le devolvera una Unidad Funcional, podria
en fal caso para brindar la mayor seguridad juridica posible utilizarse el dominio

imperfecio revocable bajo condicién y piazo resolutoria.-

18
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