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c.6) Propiedad horizontal dentro de una estructura comun..............
d) Justificacién de la eleccién de la propledad horizontal para los edifi-
cios de una sola planta ... T D
Art. 2040.— Cosasypartes comunes ...........
1. Principio general....
2. Cosasy partes comunes de afectacndn exclus:va
3. Manera de utilizar las cosas y partes COMUNES ...........ccovruereereerernesaesneraens

Art. 2041.— Cosas y partes necesariamente COIMUNES ..........cccccouemvsemssnsssas
1. Cosasy partes necesariamente comunes: Caracter enunciativo..............
2. Enumeracion...

a) Elterreno..

b) Los pasﬂlos, vias 0 elementos que comunican unidades entre siy a
éstas con el exterior ..

c) Los techos, azoteas, terrazas y patios solares
c.1) Techosy azoteas eSS R AR AR R B SN e R e
€.2) ‘PAtIOR SOMATEB i ssisciisisiarisianin b At A e e S e s s dses koo

d) Los cimientos, columnas, vigas portantes, muros maestros y demds
estructuras, incluso las de balcones, indispensables para mantener
la oot i i v ot AR e it

(1) CIMISHO8 ot i calisast .

d.2) Collimnas Y MUTOB INIACKIIOR ...cisimadossiisiansesssassssniihobiisiberiasissisniss

L T T e T SN I OISRt et SEnc P L N
e) Los locales e instalaciones de los servicios centrales ........

f) Las canerias que conducen fluidos o energia en toda su extension, y
los cableados, hasta su ingreso en la unidad funcional..............ccc......

g) Lavivienda para alojamiento del encargado.......c.cocccviarvueeisecesnncrasens
h) Los ascensores, montacargas y escaleras mecanicas.......c...cuerirveusses

i) Losmuros exterioresy los divisorios de unidades entre siycon cosas
y partes comunes ..

j) Las instalaciones necesarias para el acceso y cucu]at:lén de perso-
nas con discapacidad, fijas o mdviles, externas a la unidad funcio-
nal, y las vias de evacuacion alternativas para casos de siniestros......
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JORGE HORACIO ALTERINI (DIRECTOR GENERAL)

k) Todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de be-
neficio comun .

1) Loslocales destmados a sanitarios o vestuario del personal que tra-
baja para el consorcio..

Art. 2042.— Cosas y partes comunes no indispensables.................ccccueunnn.
1. Cosasy partes comunes no indispensables..........ccccceerrieecenenienieranannene
2 <TU0Sa8 N0 CNIINETARMAE <srxv snssarissssaraniviapasyabibsssssrs b ir i MM A AN AT AT

3. Posibilidad de excluir del cardcter de comiin a las cosas enumeradas en
el art. 2041 y el art. 2042 del Codigo Civil y Comercial...

a) Planteo de la cuestién: la polémica en la ley 13.512 ..

b) La cuestion en el Codigo Civil y Comercial: conversion del carécter
de cosas comunes en privativas....

Opinién de Alterini, J. H. yAlterml,l E en la lﬂedmén

Art. 2043.— Cosasypartes proplas ... ... i,

COSAS Y PHITESs propias . N L s N e s,

Art. 2044.— Consorcio .............c.ceeevenn.
1. Consorcio ..
a) Concepto e T e R | R
Opini6n de Altemu L. H. yAltenm L E en la 28 edlcmn
b) El consorcio como persona }undlca
b.1) Lacuestibn enlaley 13.512 .........cccccoveceresorrseasarsene
b.1.1) Tesis negativa de la personalidad..........cc.ccocooovreverrurrenneeenns
b.1.2) Tesis que admite la personalidad del consorcio ...............
b.1.3) La renovacién de las teorias negativas.... 7
b.1.4) Réplica a la renovacién de las teorias negatlvas..
b.2) La personalidad del consorcio en el derecho comparado ...
b.3) Proyectos de reforma, jornadas y cOngresos..........cooccceeeuececnnnen.

b.4). La solucién del COAIGO CIVil ....cuususssnsasssessissiiviississsnssissisortos iatnsanes
b.4.1) Atributos de la persona juridica consorcio..........cccocceucueen.

b.5) Consecuencias de la personalidad del consorcio: responsabili-
dad civil ..

b.5.1) Contratos y actos celebrados por el COnSOICio ..
b.5.2) Responsabilidad por dafos ..

b.5.3) Responsablhdad de los consorcistas por las deudas del
CONSOICio ..

Opinién de Altenm, I H.y Alter:m, I.LE.en Ia 12 ed1c16n

b.5.4) Efectos de la sentencia pronunciada contra el consorcio
en relacion a loS CONSOICISLAS .......c..veeeererniersissrasessssssesanns

b.6) Otras consecuencias de la personalidad del consorcio...............

b.6.1) ;Puede el consorcio concursarse o ser declarado en
quiebra?....

b.6.2) ;Puede el consorcio ser tltular de umclades funcmnales?
b.7) Extincian de 1o pRreODANBAG < . visice oo surpnsnss s sxesiisespisbinss dopainss
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CariTULO 2

FACULTADES Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

AT s o O N VSt e T e R e e e e e

L,

Facultades juridicas sobre la unidad funcional..............ccceeevniernieeneruesnnnnns

a) Derecho de enajenar la cosa.. 7

b) Derecho de dar en locacién, deposﬂo, comodato
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. enla 12 edu:lon.....................

c) Derecho de constituir usufructo, uso o habitacion...........c.coeveveereinns

d) Derecho de constituir ServidumbIres.........cuvviveviiiniioneiieniirienisenans

e) Derecho de constituir hipoteca 0 antiCresis .......c.ceeveriierereiriverersrerienens

f) Derecho de abandono...

Inescindibilidad de partes propias y comunes..

Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 22 ed.lcufm Reloemdil
iy WD IR e T T T R R L AR e e S R S SRR A SR A e
1. Obligaciones del propietario.... Sk Sl
a) Cumplir con las dlsposmlones clel reglamemo de propledad
(art. 2046, inc. a)) ...
b) Cumplir con las d15p031c10nes del reglamento interno de existir
(art. 2046, inc. a]) ...
c¢) Conservar en buen estado la umdad fl.mcmnal (art 2{)46 inc. b])
d) Obligacién del pago de las expensas comunes ordinarias y extraor-
dinarias en proporcién de su parte indivisa (art. 2046, inc. c]) ...........
d.1) Criterio legal.... e s
d.2) Modificacién del criterio legal de dlstnbucmn de expensas.......
d.2.1) Modificacién en el reglamento..........c.cccouveereviuirnnnrianeiacnnnee
d.2.2) Modificacién judicial.... s
e) Contribuir a la integracion del fondo de reserva si lo hay (art 2046,
inc. d])....
Opini6én de Altemu J.H. YAltenm I E en la 1< echcmn
f) Permitir el acceso a la unidad funcional (art. 2046 inc. e])
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 22 edicion........c..........
g) Notificar al administrador su domicilio (art. 2046, inc. f])....c...c.........
E AL, 2047~ ProhibICiOmes. ./ it abiisiiasisteismvsssssesivns
1. Prohibiciones a los propietarios y ocupantes...
2. Laregulacién del art. 2047 del Codigo Civil y Cnmermal ..........................

a) Lasactividades inmorales (art. 2047, inc. a], primera parte) ..............

b) Fines distintos a los establecidos en el regiamento de propiedad
(art. 2047, inc. a), segunda parte) ... s

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I E en la I3 ed1c1én

¢) Perturbar la tranquilidad de los demaés de cualquier manera que ex-
ceda la normal tolerancia (art. 2047, inC. b]) .cocoieciincnmirivnsisnesionns

c.1) Inmisiones indirectas.............cccoeevvuivienns
€:2)-Otros supuestoR T 5 L AR AL SR N
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JORGE HORACIO ALTERINI (DIRECTOR GENERAL)

d)

c.3) Las perturbaciones a la tranquilidad y las limitaciones regla-
mentarias ..
c.3.1) Generahdades
c.3.2) El caso de los ammales 54

Situaciones de peligro (art. 2047, incs. c] y d])

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, . E. en la 12 edicmn

1. Las “prohibiciones” como limites y la necesidad de que su vmla—
cién cause danos para que se pueda reclamar el deber de respe-
tarlas... ASssststess i

2. El caso de los amma!es domésu::os pmhlbldOS en las regla.menta—
ciones del Consorcio... ;

3. El destino de las umdades funcmnales

4. Prescriptibilidad de las acciones emergentes de la wolacmn del
i AL T DY S A e b At e T D R B ot W Lt (£ (1 ot S

Art. 2048.— Gastos y contribuciones..............cccvninnnininiinniiiinin
1. Gastos y reparacion de la unidad funcional ...........ccccocnererernene
2. “BXPENSAS COMUMES ..ioisieiiansimssisiaios

a)

b)

d)
e)

Concepto ....... .

Al )iEspensas oRdINRIEIR . .. i emaismemsanions S D o bt s
a.2) Expensas extraordinarias...

Tramite del juicio de expensas ..

b.1) La situacién antes de la vigencia del Codlgo le y Comerc1al
b.2) Eljuicio ejecutivo en el Codigo Civil y Comercial........................
Intereses...

c.l) ]usnﬁcaclén por Ia necemdad del pago plmtual de Ias expensas
para sostener el funcionamiento del consorcio..

c.2) Justificacién con base en que la falta de pago perjudlca al con-
sorcio y al resto de los consortes ..

c.3) Falta de peligro de usura.. i et hutets B Rt

c.4) Carécter de clausula penal del pacto de intereses en el regla-
mento... ks

c.5) Limitesa Ia tasa de mterés SR

Proteccion del crédito de expensas...........cccocuerviviinns

Naturaleza juridica del crédito por expensas comunes..

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E.en la 12 edzcmn

e.l) Expensas y bien de familia. La pmtecmén de la vmenda en la
ley actual ..

e.2) Expensasy los lmnuebles protegldos por art. 35 de la ley 22 232.
e.3) Crédito de expensas y suspension de ejecuciones por leyes de
EMETEEHCIAL i i s wiss it ar o b s ¥

Art. 2049 = Delensas o A s i A R A R N s i amistial..,

1. Ausencia de liberacién del propietario por renuncia al uso y goce de los
bienes comunes, por enajenacién voluntaria o forzosa, ni por abando-
no de su unidad funcional ..

a)

Renuncia al uso y goce de los blenes comunes..

=M=
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CODIGO CIVIL Y COMERCIAL COMENTADO * TRATADO EXEGETICO

5.

b) Enajenacién voluntaria 0 forzosa.........cuuieveresrisenen,

¢) Abandono...

d) Obligacién de pago de toda expensa o conftribucion a su cargo aun
con respecto a las devengadas antes de su adquisicion ...
d.1) ;Cudl es el limite de la responsabilidad del adquirente? A et
d.2) Caso de enajenaciones sucesivas.. ok
d.3) Adquisicién de la unidad funcumal en subasta }udlCIal

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, L. E. en la 12 edicion............cccoeeuenee.

Responsabilidad de quien ha comprado la unidad y existe una deuda
con terceros por causa anterior ala adqmsu:mn

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 12 ecllc:én S

Ausencia de posibilidad de rehusar el pago de expensas fundadas en la
invocacion de derechos contra el consorcio ..

El crédito por expensas y el art. 1031 del Codlgo Cm] y Comercml ..........
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 12 edicién.........ccccccecece..
Liberacién parcial del pago de expensas...........cccouun.e.

Art. 2050.— Obligados al pago de expensas......

1

Obligados al pago de expensas... T baat i TR b A
a) Mas de un titular en la umdad ﬂmcmnal i e AR

b) Unidad funcional locada
¢} EAnensasy UBHHUCTHATIO v it s s siss
d) Poseedor HeQIttNO. .....coumcursisisisssiisssssarecississstnserbiossssssrissssiisrbnes

e) Poseedor del mmueble por boleto de compraventa...
f) Otros obligados... SR e O
Opini6n de Alterini, ] H y Altenm, I E en la 2a edxcuﬁn

CariTuLO 3

MODIFICACIONES EN COSAS Y PARTES COMUNES

Art. 2051.— Mejora u obra nueva que requiere mayoria ..............cccceccereis

1.

Mejora y obra nueva, en beneficio comtin, que no gravita o modifica la
estructura del inmueble de una manera sustancial...........c.cccovurrerrinrenannas

a) Caracterizacion...

b) Requisitos... Skt A bR AL
b.1) Me}oramxento de las partes comunes..
b.2) Usoy goce mads cémodo
b.3) Mayor renta..

c) Recurso de los dlsconformes con lo resuelto por Ia asamblea
c¢.1) Quién solicitd la autorizacion si fue denegada ...........cocvncievnernns
c2)-Laminoriaafectada. d o sahenumi i AU Dt

d) Extremos aevaluar por el JUeZ .........c.ccveaionrisbinnsainesmssisesssennssnessonasnse
d.1) Mejora de COStO eXCESIVO ........iurcmriruriinrasraninenns
d.2) Contraria al reglamento o alaley..........cooeiiiieieicnicnisiesnesesenenes
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JORGE HORACIO ALTERINI (DIRECTOR GENERAL)

d.3) Perjudiciales para la seguridad, solidez, salubridad o aspecto
arquitecténico exterior o interior del edificio ... Beisnins

e) Efectosde la accion...
e.1) No suspension de lo dec1d1do
e.2) Efectos sobre la obra deadma e
e.3) Efecto sobre la obra propuesta que no obtuvo mayoria...
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 12 edicion ........ccccccevvevnnee

Art. 2052.— Mejora u obra nueva que requiere unanimidad ....................

1.

2,

Mejora u obra nueva sobre cosasy partes comunes que gravitan sobre el
inmueble de una manera sustancial ...

Obra nueva o mejora en partes 0 cosas comunes en beneficio partlcu-
lar ..

Elevacmn de nuevos pisos: sobreelevacion... id v

a) Las nuevas realidades urbanasy la comercxahdad del techo edjﬁca—
ble...

b) Tem‘unologla y concepto...
b.1) Posibles titulares del derecho a sobreelevar
b.2) Lugar de las construcciones .. S
b.3) Ajenidad del inmueble donde se reahzan las construcciones...
b.4) Finalidad de la construccion .........c.occoueeeeevuienene

c) Naturaleza juridica ...

c.1) Posibilidad de conﬁgurar el derecho de sobreeievaaén como
derecho real ..

c:1:1) Consecuenmas que se denvan de consxderar al derecho
de sobreelevar como sobre cosa propia (el espacio) ...

c.1.2) ;Derecho auténomo o subsumido en el de superﬁcie?....

c.2) Elderecho de sobreelevacion es un derecho personal ...............
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 12 edicion......c....c........

d) Lasobreedificacién y la propiedad horizontal........c.c.ccceoveervuiareicunnnee.

e) Validez delareserva de sobreelevar, formulada por el predispnneme
del reglamento ...

f) Posibilidad de inscripcién en el Reglstro de 1a Propledad

o T L T SR A m S R R e e SO
B Sl LS R ARl S
Art. 2053.— Mejora u obra nueva en interés particular ............ccccoccceuenee...
Costo de las mejoras y obras nuevas en interés particular...........cceeeeveererenn.
Art. 2054.— REPAracioNes URBCILES...........cbiiivimiadivsibitetestonissosdoetvondusbtios
1. Reparaciones urgentes realizadas por un propietario...........ccuceeeruereerseean.
2. Requisitos...

a) Ausencm del ad.mlmstrador o de los mtegrantes del consejo de ad-
ministracion ..

b) Urgentes s paiet ity

Carécter de quien afronta las reparaciones Urgentes .............oeceessesavenas

CONBECUMCRCIAB .iouiiiis suisvass osenismnginss
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5. Desembolsos hechos por los consorcistas para la cosa comun sin la
concurrencia de los requisitos contemplados en el art. 2054 del Cédigo
Civily Comercial.....

6. Obligado al remtegro
Opinién de Alterini, J. H yAltenm. I E.en la 2a ed1c10n i

Art. 2055.— Grave deterioro o destruccion del edificio.................c...........
1. Grave deterioro o destruccion del edificio...
2. ;Quién decide si se ha operado el supuesto de la norma? T
3. Decisiones posibles ... csaigscaas
a) Puede resolver su demohcmn y la venta del terreno ..
b) Puede resolver la reparacion o la reconstruccion ...........occcoeeiineeincns
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, L. E. en la 12 edicion............ccccevenene.

Incomprensible liberacién de una obligacién que se afirma que no
(5 301 EER e e AR R e

CariTuLO 4

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 2056.— Contenido...
1. Clausulas obhgatonas yfacultanvas B A S
a) Laregulacién enlaley 13.512 derogada
b) El contenido del reglamento en el Cédigo le y Comerclal

b.1) Cldusulas que hacen a la determinacién del objeto de la pmple-
dad horizontal y a su divisién horizontal...

b.2) Clausulas referentes al usoy goce y alas obhgacmnes respecto
a ese uso de los consorcistas...

b.3) Clausulas referentes al ﬁmcmnaxmento de la persona ]undlca
€Onsorcio.. TN WO o P o dd
Art. 2057.— Modificacién del reglamento.............c.ccoccviiicininiiicinicsreneenns
1. Modificacién del reglamento....
a) Modificacion por la asamblea cle propletanos .....................................
a.1) Mayorias reqUeridas.........cco.eceecreeruerererareesarsesersens
a.2) Clausulas estatutarias y reglamentarias

a.3) Forma ..
b) Modlﬁcacmn ]udIClal del reglamento

b.1) Posicién negatlva
b:2). PoSICION alitInative .. . i irsessonsesssssstosstasrsssssssn il ORI S i dees
bi3) ProcedimientOfha isinita o o i s Do e isibes

CariTUuLO 5

ASAMBLEAS
Art. 2058.— Facultades de la asamblea .............ccccciniiiniiininnnnivinennssnenessens
Jis Asambleas e Hnieionie o S E Sl nt il st i b il TNt ra il
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JORGE HORACIO ALTERINI (DIRECTOR GENERAL)

2.

Ambito de incumbencia...

a) Las cuestiones que le son atrlbuldas espec:almente por la ley 0 por
el reglamento de propiedad horizontal (art. 2058, inc. a]) ...

b) Las cuestiones atribuidas al administrador o al consejo de propie—
tarios cuando le son sometidas por cualquiera de éstos o por quien
representa el cinco por ciento de las partes proporcionales indivisas
con relacién al conjunto (art. 2058, inc. b])....

c) Las cuestiones sobre la conformidad con el nombrarmento y despl—
do del personal del consorcio (art. 2058, inc. c])....

d) Las cuestiones no contempladas como atr1buc10nes del admmmtra-
dor o del consejo de propietarios, si lo hubiere (art. 2058 inc. d])....

Art. 2059.— Convocatoria y quorum............cccueuenee

i

Convocatoria... e o T

a) ;Quién convocaala asamblea?
b) Periodicidad de la asamblea
c) Formalidades de la citacién................

d) Contenido de 12 CONVOCALOTIA.. .........ccsussmemsassasssissssassosisissossaissssissessss

Orden del dia...

Quorum.... ik SR e

a) Concepto y ormsnén legal

b) Relativizacién del quorum ...
Opinién de Alterini, J. H. yAltenm,l E en Ia 13 edlmon.............. i g

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 22 edicion..............c.ccrvuene.

4. Deliberacion... BT U
5. ;Quiénes forman parte de la asamblea?
6. ;Quién pres1de la asamblea?... SIS
7. Decisiones undnimes fuera de la asamblea ................................................
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 12 edicion...........cccccevenenee.
Art. 2060.— Mayoria absoluta...............ccoccoviivvinnieeiinninnn,
1. Mayorias ...

%

Opini6n de Altenm, I H yAltenm, I E en la lﬂ edu:lén
Ausencia de mayoria suficiente en la asamblea: forma de suph r!a..........
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 22 edicion...........ccccccoovvcune.
Nulidad de asamblea ..l idi i ittt ks i e rs stioe
8) Caialesisu.nsliniihanlramnsganm
b) Legitimacién activa...
b.1) Consorcista ..
b.2) ;Tiene legmmacn&n activa el admmlstrador?
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, I. E.en la 12 ed1c10n.....................
c) Legitimacién pasiva....
Plazo para deducir la nuhdad 15
Opinién de Alterini, J. H. yAltenm ] E en la 1*’l edlclén...... !

Art. 2061.— Conformidad expresa del titular ....................ccocoeeviiviircnrcnnnene.

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. en la 12 edicion.........c.cceccueuenee.
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