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st v e (R e (s L P R BT e e s R R S
c) Terminologia y definiciones...
c.1) Criterio de emplazannento oo AR T
c.2) Criterio de titularidad: pnvatlvos y mechaneros
c.3) Criterio de extension en AltUIa .........ccccevveeereresserarseseesersssesnesssserens

Art. 2007.— Cerramiento forzoso urbano...............cccoceeeveveecnrernnnnenes
1. Cerramiento forzoso urbano ..
2. Ubicacion de los inmuebles... s
3. Naturaleza juridica del derecho a levantar la pared encaballada
a) Teoria de la expropiacién....
b) Teoria del limite al dommm . it
c¢) Criterio del condominio funcmnal e mmediato sobre el muro hasta
la altura del cerramiento forzoso...
Art. 2008.— Muro de cerramiento fOrzoso...........ccoocveeveveieccicreerecniecesaesnnens
Especificaciones del muro de cerramiento forzoso......ccccevvuecrereereesesssasranns

Art. 2009.— Adquisicién de la medianeria..............ccccccoeeiiiiiiiiiiiiennne.
1. Caricter de medianero del muro de cerramiento..........c...occecieieiesiesnirenns
2. Adquisicién del condominio sobre el muro de elevacion...............c.........

a) Contrato con el constructor ..............

b} [ Preaciipeion AtpailtiVe . b e bbb R s it
2) 08 OIS et mprmmsessmpesttomass b et T A B B derian gl A ST Rlad el
d) Legitimados....

e) Setratadeun derecho renunczable
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3. Elcaso de la pared proxima ... vy S
Opinién de Alterini, J. H. yAltenm I<E.x
Art 2010 =Presunciones £ ol Al AR a3E IS i i
| B £ 7t Y T D e o R R e S G B DB B Oy e T S oA
2 | P B I IO O ot v siniains i s vonss s busvheneiianet o sssosvatr ubrt bt uaoduvt bovskimus SovbLorua

Art. 2011.— Epoca de 1as presunciones................o.cococueuoeeuecureenenreessesesienes
Epoca de 1as preSunciones........c.ceueesesensesnsensenene
Art. 2012.— Exclusion de las presunciones.............ccccoccomiiiiniiicniiniaisinns
Casos en que no se aplican 1as preSunCiOnes ...
AR 2013 —=Priieha ... o niunisionvmmisnaadtilinEa s A el o 0
1{' Prueba directa de la medianerfa........cuuisassvind VAR GGG,
a) TRSUMEI0S o it S it st e e e s D
0] BIREGHE... . s
c) Prevalencia de los instrumentos sobre 108 Signos..........ccocccoinciciennee
Art. 2014.— Cobro de Ia medianeria ..........cuuiinisivsisonsidoisssvossssssniasiss
Cobro de la medianeria del muro de cerramiento...........c.cccccccvinnune
Art. 2015.— Mayor valor por caracteristicas edilicias ......................
Valor debido por el muro de cerramiento...........c.coeuivenseerecesssssssssssssiesinsansssns
Art. 2016.— Adquisicion y cobro de los muros de elevacién y enterrado
Adquisicién de muro de elevacion y enterrado.........coucccicinniiinniscinncininnnns

Art. 2017.— Derecho del que construye el muro.............ccccooveiinniinennene.
Derecho al cobro por el muro de elevacion o el enterrado .......ccccveceeinenne

Art. 2018.— Medidadela obHgacion ...................c.occcvuimennnnnnierienscsisssacasss
1. ;Qué extension del muro debe abonar el colindante?..........ccccooriiniccne
2) MNP0 G8 COEEMPCIIED ... oo+ s ssiassipisssissaripasireqror R I AR AR s s

b) Muro de t-::ievacwn

Art. 2019.— Valor de la medianeria ..........
Valor de la medianeria... Gy e
Opinién de Alterun,] H. yAltenm,I E:;
Art. 2020.— Inicio del curso de la prescnpcién oo e SR et
1. Inicio del curso de la prescripCion extintiva..........c.cocieiiniinreniecieseiiiion

a) Prescripcion extintiva de la acciéon de cobro del muro de cerra-
YRIEIIO (e oo it i yosnis e b s oiobrbens s sop ohps i bnss sy

b) Prescripcion del muro de elevacion 0 enterrado ......c...mmsiseresasions
b.1) PrescriDCIOn CXUDENA. ..o cssrornsr-hishestasntsin- Mo AIG DG
b.2). PrescripCion A0QuUSIHVA . cccsmnenssssmssiisssinbbs il Sbbiisssibmiiss o

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, L E. ....ecccoeririnnssesrsnsesnsusisisesssessossasens

Art. 2021.— Facultades materiales. Prolongacion .............cccccocoovevcrvinnne
L Pt e T I 0 o e iins o esbin shosessssmsopmiyseorascsyinatses siovhbinmasasensaovss
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a) Utilizacion de todo el espesor del MUIOD..........cceeivenieisiessassnsassssassesass
b) Limite de la utilizacion...

2. Facultades juridicas: 1mp051b111dad de dlsponer del muro separado de
los inmuebles a los que sirve .. i

Art. 2022.— Prolongacion del MINED ... ... gissespsisssissinssaioisssssssivoissss
Facultad de prolongar €1 D10 HOAeI0 i e cisrsisronsbipuasasiosessissasssssssson

Art. 2023.— Restitucién del muro al estado anterior..............cccoeccevrueeennn
Restitucién del mnito al eStado AnteIOr s icoiacrmsoeississsmsrassnssssinsassogssions wesass
Art. 2024.— RecONSIIUCCION ............ccoicireeisissnsnoniasssasssonssasssssassen
Reconstrucolo del im0, i, o S a i T S Al it sty
Art. 2025.— Utilizacion de superficie mayor .
Mayor superficie requerida por el muro reconstruido ....c..ccoceeeveiicinisnsieinnns
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, L E. ......occiiiiiiiiininicntiinnniinn,
Art. 2026.— Diligencia en la reconstruccion ..............ccocccvcinnciecniciisinnn

1. CoStOS e 1A TOCONSITUCTBN [ i i st v s e o s dise
2 METas TROIERH AE ot e 1ol el i T i s e st iasa sss s s i s eassipair s

Art. 2027.— Mejoras en la medianeria urbana..............
Obligacion del pago de mejoras............cccnneene

Art. 2028.— Abdicacion de la medianeria............c..ccoevivneninninnninin.
B e Rl L SR RS s e bl S e M sl S S
2. Oportunidad del abdonn 000 RE R SIREL o aves s sndrsaoniosanases
3. Exclusién dela facultad de abandono ............cccocveiiiveieiriceseneecresesssenans

a) El muro forma parte de una construccion de quien pretende aban-
donar...

b) La deuda se haya orlgmado enun hecho propio ..

¢) Lindero que pretende mantener su derecho sobre el muro de ce-
rramiento y renunciar al elevado o al enterrado..........ccccccvviciiiiinninins

Art. 2029.— Alcance de Ia aDAICACION..........qoocisiosssroronssrossrpesssrarrasssnsenystoss
1. Implicancias de la renuncia a la medianerta..................
2. Peculiaridad del abandono de la pared de cerramiento contigua............
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, L E. ....cccccevueninnne.

Art. 2030.— Readquisicion de la medianeria.............ccocovveiininarnnnesiernsensaes
Readquisicion del condominio por el renunciante..................

Art. 2031.— Cerramiento forzoso rural .............cc.ccoiiiiiiiiniicnicciiicninnns
(070 0L ted g TO T iL  rom s e s e e
a) Obligacién de cerramiento ..
b) Derecho de cerramiento ..

Art. 2032.— Atribucion, cobro y derechos en la medianeria rural ...........
L. Bmplaamiiento. il s i el S A s TR R
F TR A s i it i s e i e e L R TR R AR
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JORGE HORACIO ALTERINI (DIRECTOR GENERAL)

- VRO A e SO R OTY s, e e e e e R rees
Art. 2033.— Aplicacion subsidiaria...........c.ccooviimeeinininiicicnnsccnnenaens

1.
2.

Derechos y obligaciones: remision .

Quid sobre la posibilidad o no de abandono enla medlanena rural.......

Art. 2034.— Condominio de darboles y arbustos..............c.ccooccoiin.
Condominio'ge arboles Y arbustos... ... s i S LN S LT
Opinionde Alering, ) By AL 1 B S e i arses

Art. 2035.— Perjuicio debido a un arbol o arbusto ......
Arboles o arbustos que causen perjuicio............

Art. 2036.— Reemplazo del arbol o arbusto
|

2.

Reemplazo del 4rbol o arbusto ...
Derechos sobre el drbol caidoy Ios frutos

TiturLoV
PROPIEDAD HORIZONTAL

CariTuLO 1

DISPOSICIONES GENERALES

Art. 2037.— Concepto ...

1.

Terminologia ....
a) La denommacmn propledad honzontal

b) Otras denominaciones propuestas

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. ........ccccovvivnannicnsnnnnes
Breve noticia historica...
a) La propiedad honzonta.l en Ia hlstona
b) El criterio de Vélez Sarsﬁeld...................... e e
c) La Ley de Propiedad Horizontal 13.512 ..
Opini6n de Alterini, J. H. y Alterini, I E. .

Los caminos hacia el consenso en Ia propledad honzontai
d) Elrégimen del Cddigo Civil y Comercial.........ovicniiiviiinnniisinnicinnnes

Definicion...

a) Las deﬁmmones en la doctnna ..............................................................
b). Ladefinicién en el COMBO. /i si i i i tsrmits s irob o ddres

Naturaleza juridica ... e e et
a) Las distintas teorias Jmportancm del tema..

b) La propiedad horizontal como simple yuxtaposmlon de los dere—

chos reales de dominio y condominio ... e
c) La propiedad horizontal como derecho real auténomo

d) La autonomia de la propledad horizontal en el Codlgo Cw:l y Co-

mercial ...

Insepa:ablhdad de partes PIOPIAS Y COMMUIIES: 1ioiiavsissinasesissassssotbiolitipsssis
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Al't« 2033a Tas = C ODSﬁmCién ...............................................................................
Reglamento ...

(13

a)
b)

c)

d)

f)

g)

h)
i)

Concepto e e g, D ]
Distintos sistemas acerca de la neces1dad de la sancion de un regla-

b.1) Reglamento facultativey i combi. isivasaiieside fubssiniiomsobss bevsguss
b.2) Obligatoriedad condicionada..............cccvimiiniisicnniiicinininirinneens
b.3) Obligatorio ...

;Cudlesla namra]eza del reglamento?

Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, L E. .

Algunas implicancias de la naturaleza contractual del regla-
mentio de propiedad Bomzontal /.o aimmsssiaisassamn s

Vias para arribar al reglamento ...

d.1) Legitimados para el otorgamlento del reglamento txtular del
dominio o condominio .. I o o e s, e

d.2) Acuerdo de quiénes serén los COBROTCISEAS vzt sssiassmgosssiarsasios

Forma e inscripcién registral ...

e.l) ;Solo escritura publica? ... i Sotths o eyl
Opinion de Alterini, J. H. yAlterml.I E i

e.2) Situacion en el lapso entre el otorgarmemo de la escritura y la
inscripcion registral....

e.3) Ausencia de reglamento 0 falta de inscripcién respecto a terce-
ros interesados... e

Ausencia de regiamemo consorcio de hecho

f.1) Proyecto de reglamento redactado por instrumento privado ....

f.2) Ausenciade todo acuerdo previo que documente un reglamen-
to...

Estado de propledad honzonta.l y derecho real de propledad hon—
zontal .. oo =

Adqmsu:wn dei derecho real de propledad honzontal
ReGlamento Y SUCESOTES .........c..vcueersrassmmsnssensansssnsnasins

Art. 2039.— Unidad funcional .......ciinaunaiiinniiimie iniisisasiodisases
Objeto de la institucién y objeto del derecho real..........cc.cccoccniicinicnriinees

1.

a)
b)

Objetode 1a InEtusi . O au Gl Sl it sisisss
Objeto del derecho real ...

La unidad funcional...

a)

Posibles conﬁguracmnes y destlnos :

Requisitos de la parte privativa...
Extension de la unidad funcmnal

a)
b)
c)

. La propiedad horizontal en los edlficms de una sola planla

Quid de su existencia en la legislacion actual ..
Se trata de una verdadera divisién en propiedad honzontal

Distintas configuraciones de las unidades individuales en un edlﬁ-
i e T SO P IR e e Rt s S e D
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d)

c.1) Dominio mas condominio de indivision forzosa ........c..cceceeeeun..
c.2) Dominio mas servidumbres... oy s
¢.3) Dominio mas condominio de mdmsxfm forzosa m4s servi-

c.4) Propiedad horizontal .. e
c.5) Propiedad horizontal, mas dormmo, mads semdumbre
c.6) Propiedad horizontal dentro de una estructura comun..............
Justificacién de la eleccién de la propiedad horizontal para los edifi-
cios de una sola planta .........cccocveivinnniniinnennisinans

Art. 2040.— Cosasypartes COMBNRE 000k 4 el RIS i
1. Principio general.... L S AL
2. Cosasy partes comunes de afectac:én excluswa
3. Manera de utilizar las cosas y partes COmMuUNES .........cccccveiemnsmnrerassensansesns

Cosas y partes necesariamente COMUNES ...........ccccoceueuemernnenns

1. Cosas y partes necesariamente comunes: Cardcter enunciativo..............
2. Enumeracion...

a)
b)

c)

d)

e)
f)

8)
h)

j)

k)

D)

El terreno .. AR EA BT SR - = S AAD A
Los pasﬂlos vias o elementos que comunican umdades entresiya
éstas con el exterior ..

Los techos, azoteas, terrazas y patios solares

c.1) Techosy azoteas ..

c.2) Patios solares...

Los cimientos, columnas. vigas portantes. IMuros maestros y demas
estructuras, incluso las de balcones, indispensables para mantener
I sepRn e A A A S N i s

R OIIBRton & L L ARG L R R L G i
d.2) Columnasy mMuros MABSIIOS .......cccuuusuremssesasssnssisssssssesssassossssssassns
d.3) Balcones.........cooueeerenne

Los locales e instalaciones de los servicios centrales ..........cocvevveevennne

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

La vivienda para alojamiento del encargado........ :

Los ascensores, montacargas y escaleras mecanicas........couceessesuvnens
Los muros exterioresy los divisorios de unidades entre siy con cosas
y partes comunes .. e P

Las instalaciones necesarias para el acceso y c1rculac10n de perso-
nas con discapacidad, fijas o mdviles, externas a la unidad funcio-
nal, y las vias de evacuacién alternativas para casos de siniestros.....
Todos los artefactos o instalaciones existentes para servicios de be-
neficio comun .. fakiyats sl b i IR
Los locales destmados a sanitarios o vestuario del personal que tra-
baja para el consorcio..

Art. 2042.— Cosas y partes comunes no indispensables............................
1. Cosasy partes comunes no indispensables............cccciiiiniiniiiniiinnn
2. Cosgs s entead s NIt IS R RS T
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3. Posibilidad de excluir del cardcter de comuin a las cosas enumeradas en
el art. 2041 y el art. 2042 del Cadigo Civil y Comercial...........ccccomuiuenunrrians

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

b) La cuestién en el Cédigo Civil y Comercial: conversuin del cardcter
de cosas comunes en privativas... e

Opinidn de Alterini, J. H. yAlterim', | I e e s e

Art. 2043.— CoSas Y PAItes Propias.........cccmeiiiiiieisnsmosinisasassivmsssnsssisiannses
€osas y partes Propias:: Jo il sk nrbn i aakesritai it
Art. 2044.— Consorcio............
BB 072178135, L T e 1 IOt I oM MO SR OB 5 J: £~ Lo v 101 2
a)  COBCEPIOLG N s -t R SR el

b) El consorcio como persona juridica....
b.1) La cuestién enlaley 13.512 .. ST St Sk
b.2) La personalidad del consorcio en el derecho comparadb ..........
b.3) Proyectos de reforma, jornadasy CONGresos.............ccivveersrerennens
b.4) La solucién del COdigo Civil .........cc.eerrvciveerernrniirrsrerarssnenenns

b.5) Consecuencias de la persona]jdad del consorcio: responsabili-
dad civil ...

Opinién de Altenm,} I-I yAltenm. LE.
b.6) Otras consecuencias de la personalidad del CONSOICIO.....veennsns
b.7) Extincion de la personalidad...........cccooveiivirininiiniinisrisieesisecnanes

CapiTULO 2

FACULTADES Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Art. 2045.— Facultades ...

1. Facultades juridicas sobre la umdad funcnonai
a) Derecho de enajenar la cosa..
b) Derecho de dar en locacién, depéslto. comodato

Opini6n de Alterini, J. H, y Alterini, L E. .......ccccecervuesronsnorssensinsasasasasanse

c) Derecho de constituir usufructo, uso o habitacion............ccececeveenenee
d) Derecho de constituir servidumbres..............c.cov.....
e) Derecho de constituir hipoteca 0 antiCresis .........c.coerecereiersrerasesasesenens
£} Derecho de ahandonn G o anis aiii oo i s i e i

2. Inescindibilidad de partes propias y COmMunes..........ovveeeersesessieeresnsrssenes

Art. 2046.— Obligaciones...
1. Obligaciones del propietario... s W ACTIRTIRR g 1o mi o
a) Cumplir con las dlsposmlones del reglamento de propledad [art 2046,
inc. aj)... Tl T

b) Cumpllr con las dJsposmlones del reglamento interno de existir
(art. 2046, inc. a))....

¢) Conservar en buen estado la umdad funcmnal (art 2046 inc. b])
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d) Obligacién del pago de las expensas comunes ordinarias y extraor-
dinarias en proporcion de su parte indivisa (art. 2046, inc. cl)............

d.1) Criterio legal.... Cooaenps
d.2) Modificacién del criterio legal de dismbucmn de expensas.......

e) Conmbuu ala mteg,ramon del fondo de reserva si lo hay (art. 2046,

Opmlén de Altenm, J.H. yAlteer L. E
f) Permitir el acceso a la unidad funcional (art 2046 inc. e})
g) Notificar al administrador su domicilio (art. 2046, inc. f])

Art. 2047.— Prohibiciones...
1. Prohibiciones a los propietarios y ocupantes...
2. Laregulacion del art. 2047 del Codigo Civil y Comermal ihiahe
a) Las actividades inmorales (art. 2047, inc. a], primera parte)

b) Fines distintos a los establecidos en el reglamento de propledad
(art. 2047, inc. a], segunda parte) ...

Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, I. E.

c) Perturbar la tranquilidad de los demas de cualquier manera que ex-
ceda la normal tolerancia (art. 2047, inc. b]) .....ccccecveviiviscnronins

C.1) INMisiones INILOCIRS i v e iiesvisitis dssiessssuisdsiibeiseiiabprisndits assssse
c.2) Otros supuestos ... S
c.3) Las perturbacmnes a la tranqulhdad y las lumtacmnes regla—
mentarias .. i
d) Situaciones de pehgro (art 2047 incs. c] y d]]
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. .

1. Las “prohibiciones” como limites y la necemdad de que su vmla-
cién cause danos para que se pueda reclamar el deber de respe-
tarlas... 2

2. Elcaso de los anlmales domesttcos pmmbldos en las reglamenta—
ciones del Consorcio...

3. El destino de las umdades func:onales ...........................................
4. Prescriptibilidad de las acciones emergentes de la violaci6n del
RE@ATOEIT0 1. i aesitsedasianescssras
Art. 2048.— Gastos y contribuciones ...
1. Gastos y reparacion de la unidad ﬁmcmnal
2. Expensas comunes ..
a) Concepto ... AL
a.l) Expensas ordinarias
a.2) Expensas extraordmanas
b) Tramite del juicio de expensas ... e S
b.1) Lasituacién antes de la vigencia del Cddzgo le y Comermal
b.2) Eljuicio ejecutivo en el Cédigo Civil y Comercial.....................
c) Intereses...

c.1) Iusﬁﬁcacnén por la necemdad del pago punmal de !as expensas
para sostener el funcionamiento del consorcio..
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¢.2) Justificacién con base en que la falta de pago perjudica al con-
sorcio y al resto de los consortes ..

c.3) Falta de peligro de usura.. B LR/ F ki Lo L LA
c.4) Carécter de clausula penal del pacto de intereses en el regla-
mento...
c.5) Limitesa la TSR e et e e S LI e IO
d) Proteccién del crédito de eXpensas .......eemeiverarseniarsens
e) Naturaleza juridica del crédito por expensas COmMunes.............c..o......
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, L. E. .

e.l) Expensas y bien de familia. La proteccrén de la wvlenda en la
ley actual .. o 72

e.2) Expensasy los mmuebles protegldos por art. 35 de la ley 22232...

e.3) Crédito de expensas y suspension de ejecuciones por leyes de
S EE i S8 (A e e o e Ty e e o e e

Art. 2049.— Defensas...

1

5.

Ausencia de hberac:én del propletano por renuncia al uso y goce de los
bienes comunes, por enajenacién voluntaria o forzosa, ni por abando-
node suunidadfunelonal ..o G S A s st

a) Renuncia al uso y goce de los bienes comunes............coocvverrvecseisees
b) Enajenacion voluntaria 0 fOrzoSa...........cccerurrisiunsessessssessesesaesesssssanenes
¢) Abandono...

d) Obligacién de pago de toda expensa o contribucién a su cargo aun
con respecto a las devengadas antes de su adquisicion ...

d.1) ;Cuél es el limite de la responsabilidad del adquirente?

d.2) Caso de enajenaciones sucesivas.. 5

d.3) Adquisicién de la unidad funcmnal en subasta ]ud1c1a1
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, L E. .......cccccestreiesiesnenssssassssseessinsssssesass

Responsabilidad de quien ha comprado la unidad y existe una deuda
con terceros por causa anterior a la adquisicion..............

Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, L E. ......cccccovviisinnnsnonnsersssissnssnonssasssnses

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

El crédito por expensas y el art. 1031 del Codlgo le y Comermal ..........

Opinidnde Alterint, |. H. y AHEHNL L BLiliil v eransnsasmiondissssrusspsios fefiads
Liberacién parcial del pago de expensas...............

Art. 2050.— Obligados al pago de eXpensas............ccccveviiciieciciinsiecraenenens

I

Obligados al pago de expensas...

a) Madsde un titular en la umdad funl:lonal

b)) Unidad inclonalloCatda . oi i snsissiamsitsmuiniisohasssisssisssse e tsaneiorss
c) Expensas y usufructuario...

d) Poseedor ilegitimo.... A B

e) Poseedor del mmueble por boleto de compraventa............................
£) TONosiODHRAA0S ... i avsatamdsi it i fsn e liaadatss

=XLILE=

Pag.

852
853

853
853
854
854
855

856
857

859
860

861
861
861
862

862
862
863
864
867

868
870

870
870
873
874

874
874
874
875
876
878
878
879



JORGE HORACIO ALTERINI (DIRECTOR GENERAL)

CApiTULO 3

MODIFICACIONES EN COSAS Y PARTES COMUNES

Art. 2051.— Mejora u obra nueva que requiere mayoria ..........c...cocererueee

1. Mejora y obra nueva, en beneficio comin, que no gravita o modifica la
estructura del inmueble de una manera sustancial..........cccccviiinicinnncnaee

a)
b)

d)

TS e Tl e AR R IR O ST L e o e o SR
BEOEO8 i i St iies Mt S s ladrs s I i i okt kaonshoiosanths
b.1) Mejoramiento de 1as partes COMUNES..........coveieiermereiseressesessacsens
b.2) Usoy goce mas cOmodo........ccevervecurireinans

b.3) Mayor renta..
Recurso de los dlsconformes con lo resuelm por la asambiea

c.1) Quién solicitd la autorizacion si fue denegada .......cocecevireriunrannn
R IR AE T R T T N e =~ |
Extremos a evaluar por el JUeZ ..........cccvciriieisinicsiissnisninsisssesansasssassions
d.1) Mejora de costo excesivo ..

d.2) Contraria al reglamento o a la ley

d.3) Perjudiciales para la seguridad, sohdez, salubndad 0 aspecto
arquitectnico exterior o interior del edificio ...

Efectos de la accién...

e.1) No suspension de lo decuhdo
e.2) Efectos sobre la obra deadida
e.3) Efecto sobre la obra propuesta que no obtuvo mayoria..............

Opinionde Alterind, J. H. y Alterinl, 1. B. ov.ccoiiiiicnsasisassiassisnsssassssagssos

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

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

Obra nueva 0 mejora en partes 0 cosas cComunes en beneﬁcw parucula:
Elevacion de nuevos pisos: sobreelevacion...

1

2.
3.

a)

b)

c)

Las ntuevas realidades urbanasy la comermahdad del techo edlﬁca-
ble...

Termmologiay concepto... %

b.1) Posibles titulares del derecho a sobreelevar ................................
b.2) Lugar de las construcciones .. Fridh s

b.3) Ajenidad del inmueble donde se reahzan Ias construcciones...
b.4) Finalidad de 1a CONSIIUCCION .iiiiiviavirissaisramsssesnssssiossassnsssassansssesares
Naturaleza juridica ...

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

c.2) Elderecho de sobreelevacmn esun derecho personal

Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, I. E. .

d)

La sobreedificacion y la propiedad honzontal

e) Validezdelareservade sobreelevar, formulada por ei predlsponeme

del reglamento ....
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f) Posibilidad de inscripcién en el Registro de la Propiedad ..................
Tl e e D e A e e
B S ESIE s s

Art. 2053.— Mejora u obra nueva en interés particular .....
Costo de las mejoras y obras nuevas en interés particular...............ccocoeueevanne.

Art. 2054.— Reparaciones HIBENLES............ccco o suinssissaisssnarasdsionssossthossibashos
1. Reparaciones urgentes realizadas por un propietario.......cc.ceesaecesecseriene
2. Requisitos...

a) Ausencxa del admjmstrador o de los lntegrantes del consejo de ad-
ministracion ...

b) Urgentes....
3. Carécter de quien afronta las reparaciones urgentes ...
Consecuencias.... senrarirrtisses S R e S SN R I
5. Desembolsos hechos por los consorcistas para la cosa comun sin la
concurrencia de los reqmsnos contemplados en el art. 2054 del Cédigo
Civil y Comercial ... ST
6. Obligado al relntegro T N T TR ot R
Art. 2055.— Grave deterioro o destruccion del edificio...
1. Grave deterioro o destruccién del edlficio
2. ;Quién decide si se ha operado el supuesto de la norma? ............cooueveeee.
3. DPECIionES NOBINIeS = o i G i s AR et
a) Puede resolver su demolicién y la venta del terreno ..........ccoecevveeuincn
b) Puede resolver la reparacion o la reconstruccion .........oo.eervsesceesnene.
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, . E. .
Incomprenmble liberacién de una obhgat:lén que se afi.rma que no
existe...

-

CariTuLO 4

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Art. 2056.— Contenido..............
1. Clausulas obligatorias y facultativas...
a) Laregulacién enlaley 13.512 derogada o
b) El contenido del reglamento en el Codigo le y Comermal

b.1) Clausulas que hacen a la determinacién del objeto de la propie-
dad horizontal y a su division horizontal.............cccceeurieearacneninnn.

b.2) Cldusulas referentes al usoy goce yalas obli‘gaciones respecto
a ese uso de los consorcistas... %

b.3) Clausulas referentes al funcmnamlento de la persona ]undlca
CONSOIcio...

Art. 2057.— Modificacion del reglamento
1. Modificacién del reglamento.... et
a) Modificacion por la asamblea de propietarios...
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Art. 2058.— Facultades de la asamblea............
e
2. Ambito de incumbencia

a.1) Mayorias requeridas.........ccceeurerernene

a.2) Clédusulas estatutarias y reglamentarias ..............coeevseesrerrnsvenennnn.
a.3) Forma .. e

b) Modificacién }udxmal del reglamento e e s S s
b.1) Posicién negatlva.............................

b.2) Posicion positiva........c.ccoeereeinennas
b.3) Procedimiento..........

CAPITULO S

ASAMBLEAS

Asgmbteas deRniciOn . o uv il st i ey

......................................................................

.........

.........

a) Las cuestiones que le son atribuidas especialmente por la ley o 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 relacion al conjunto (art. 2058, iNC. b]) ....cceveviveieciiinciiseereininens

c) Las cuestiones sobre la conformidad con el nombramiento y despi-

do del personal del consorcio (art. 2058, inc. ¢])..............

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

Art. 2059.— Convocatoria y qUOTUML.............c.cooevveimeseveinerernennens

1.

w

bt I = L I <) B

Art. 2060.— Mayoria absoluta
1.

2

Fr

Convocatoria... AR A
a) ;Quién convocaala asamblea?
b) Periodicidad de la asamblea....................

¢} ‘Formalidadesde laeitacion L L S D uiili il aile waiian
d):Cantenidoide 1o CONVOEAtONIA, ... i i s abirs s sssiass

Orden del dia...
Quorum.... b
Opinién de Altenm, I H.y Altenm .E~ 5
Deliberacion... LS S R e
;Quiénes forman pane de la asamblea?
;Quién preside la asamblea?...
Decisiones unanimes fuera de la asamhlea
Opinién de Alterini, J. H. y Alterini, L E. ..ccovciccvniinniiinsnnncensiioians

Mayorias ... 5
Opinién de Alterlm I H. yAltenm,I E..

...............................................................

.........

Ausencia de mayoria suficiente en la asamblea forma de suphrla..........
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3. Nulidad de.asamblea ......id. i i apbiylopm e ns b g ol s a il sin i
R 1T e e R B BT L 0 Il e e e e B R N
b) Legitimacion activa...

b.1) Consorcista .. i

b.2) ;Tiene legmmamén activa el admlmstrador? ..............................
Opinién de Alterini, | H: y Aterini; L B.. .voviisic s isisissssess sagassuisessbossess
€) LegitimaciOnpasiVA: v o isvafia sttt st ohestits ases

4. Plazopara deducirla nulidad.........cosesrissons s i dnsrsssssiiatbebionsass
OpiniéndeAlterinl, ] H. p ARerinl, I B vonaretssiasas istsdsit ionsssas sty

Art. 2061.— Conformidad expresa del titular..........ccccoiiicciciniiecicnncnnnns
Opinién de Alterini, I . y Alterini, L B. . c.c..oimismsesimasrisntiommsiiiasegios

Actas delasasambleas Rnt chnlaSnnnsanisisminniasastyaihs

At 2068 = Asambles JudietRl .. L A R
Asamblea JUAICIAL s i e e faav suaces s s sunsbis st ssasiass i e ea v n s e ons

CapPiTULO 6

CONSEJO DE PROPIETARIOS

Art. 2064.— Atribuciones...... ¥

El CONSejo (e PrOPIEIAIIOS ....cocstonssvivorusssivosntisssssynvadassromsansns dsatsmsnssapaspreasas

Origen y finalidad .. +

El Cédigo Civil yComermai o et o, e

¢_Crea(:16n por reglamento o tambxén por asamblea sin modxﬁcacmn de

aquél?.... e

Caracteres del consejo cle adnumstramén Lok L T

Funciones del Consejo de propletanos y responsablhdades de sus

miembros... 4

a) Suplencna de adnumstrador ok Sasise

b) De contralor en relacién al aclrmmstrador y del uso de Ins fondos

¢) Otras facultades no previstas... =
c.1) De asesoramiento o consu.lta respecto al adrmmstrador ............

c.2) De intervencion en la resolucion alternativa de disputas entre
COTISORCISUAR ;.15 i retssorsainsenssubipnish suohelo s svosgotssstneas st st ataannsris

i e S

o o

CariTULO 7

ADMINISTRADOR

Art. 2065.— Representacion legal ...
1. Caracterizacion y naturaleza...
Opinién de Alterini, J. H. y Altenm, L E o
2. ;Quién puede ser nombrado admlmstrador?
3. Tendencia a la profesionalizacion.........c...coceveverernesesiisesssinsenssniansesesnsnsasans
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Art. 2066.— Designacion y remocCiON ...........ccc.oeeerreeseseereresesesaesesessesesans
1. Designacién....
a) El primer admuustmdor S
b) Cese del primer admmlstrador
¢) Nuevo administrador... A B e S
c.1) No se trata de una reforma al r.eglamento de propledad.............
c.2) Forma de la designacién de nuevo administrador ......................
c.3) Remocion del administrador...........coiieiiveieeiiivnriisiessssosssessesrasnss

Art. 2067.— Derechos y obligaciones..............cccoeeunene
1. Faeultadesdel administrador,. o8 Sl il oLl L W RO AL a s
a) Generalidades... T T
b) Obligaciones conexas a la asamblea i
c) Obligaciones con la administracién pub].lca y segundad socxal .........

d) Obligaciones referentes a los gastos de administracién y conserva-
CIOD AP COUICED io.ccossomissssisisassinssssmsniisiiibmtisnsismines

e) Obligacion de CONtratar SEZUIOS......ccurruierrerreemscseresessseseassessssresess

f) Obligacién de rendiciOn de CUBNLES..........ccc.ccevrmirieirirneieseesiraeseseaesesnnns
g) Relacionadas con los libros del consorcio .....................

h) Nombramiento y despido de personal....

i) Funcién de certificacion de deudas ... s e R RS

j) Obligaciones relativas a funciones admm.lst:ratwas y ]uchcxales

CAPITULO 8

SUBCONSORCIOS

Art. 2068.— Sectores con independencia............cc.ccciiiiniiiinne

1. Las propiedades horizontales cOmplejas..........ccocuerecicrinresesesvunerasivsssnanne
a) Edificios con sectores funcionalmente independientes......................
b) Los superconsorcios....
c) Lasoluci6n del C6d1g0 & ek
d) Los conjuntos mmobllianos La propledad honzontal tumbada......,
e) Mayores complejidades: Estructuras inmobiliarias piramidales .......

2. Conjuntos habitacionales reducidos..........c.cecevveereniiviivannenins
a) Los edificios de una sola planta....
b) Las casas de altos y bajos....

c) Necesidad de contemplar los Con]untos habltacmnales redumdos
en el régimen de propiedad horizontal...

CarfTULO 9

INFRACCIONES

Regimen:........c....cocomme

Art. 2069.
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Pég.

1. Procedimiento ante las infracciones de los consorcistas ..............ccccoeneeee. 1003
SRR o P e S SRS S SR S A e e S || ¢
b)) Naturaleza de IR aCCION v i s nsisoiieniis it st s el 1004
b.1) Responsabilidad contractual..........c..cccieeesevnnsisresasesesssnserssennns 1004
Opinion de Alterini, J. H. y Alterini, L E. ......cc.cccicmcasusssssmssinsssecciscsessos 1004
b.2) Responsabilidad objetiva............c.cceeernrnrcrsnsrsisssesnsssassssesesssassesnses 1005

) - Bl procedimients . 3. instina i mihib it - 1008
T BRI s hns i osnn i snsei s B i e 10RS
C.2Y-O0bjetn de I BCCION . ciiiisiioaaiissrisiniasiisibasmsiviumbassmntaninasiatoeissans, = LIS
d)-LegitmaciOmastys. 5t drt o A ol Br S G et msomianvmvnesios . 1005
8] LIt sciln BRSIVET. ot s Ao sy TIT
TR N T L e e e ke anag Ly SR SR SRS o g B [
€2 ) Bl CONBOIEI o s oo r oo irins s i e e s T s 1007

L L e L e R e e e e (11

CariTuLO 10

PREHORIZONTALIDAD

Art. 2070.— Contratos anteriores a la constitucion de la propiedad ho-
rizontal. . e o aia e Bnadsssitie:. LD
El fracaso de la ley de prehonzontahdad 19 724 S Ces e e L L
Art; 2071 .— Sepura oDHEMIONIO . ... . i imiiiavinasissonssisisisisiaiannes 1011
1. Seguro obligatorio.... e S e L TR 1) 1 )
2. Consecuencias del mcumplumento de Ia obhgacmn ................................ 1012
T, Uy e e Bl 1 T (T T T e GO S SRS = SRR R UL do g R 1013
BXCIUSIONCE .. iiicriisssinisismmessnisbssissisisssisiasinss e sscas iessanmessomsenssississssnes - - 1014
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