)LEGIO
-

PROPIEDAD HORIZONTAL Y PREHORIZONTALIDAD

Ficha conceptual

PROPIEDAD HORIZONTAL

La ley 26.994 deroga la ley 13.512/48 (Ley de Propiedad Horizontal).

Libro IV, Titulo V, arts. 2037 a 2069, los cuales se encuentran divididos en 9 capitulos.

Concepto

Da un concepto sobre la propiedad horizontal inexistente en la legislacidn anterior: “La propiedad horizontal
es el derecho real que se ejerce sobre un inmueble propio que otorga a su titular facultades de uso, goce y
disposicién material y juridica que se ejercen sobre partes privativas y sobre partes comunes de un edificio,
de conformidad con lo que establece este Titulo y el respectivo reglamento de propiedad horizontal. Las
diversas partes del inmueble asi como las facultades que sobre ellas se tienen son interdependientes y con-
forman un todo no escindible” (art. 2037 CCyC; el destacado nos pertenece).

Constitucién

Se determina, igual que en el régimen anterior, que para la divisién juridica del inmueble, el titular de domi-
nio -engloba a la persona fisica o las personas juridicas, admitiendo que sea un solo titular- o los condémi-
nos deben redactar por escritura publica el reglamento de propiedad horizontal, que debe inscribirse en el
registro inmobiliario (art. 2038 CCyC).

Unidad funcional (art. 2039 CCyC)

Incorpora el concepto de unidad funcional (UF), inexistente en la ley anterior, ampliando el concepto al decir
que UF “consiste en pisos, departamentos, locales u otros espacios susceptibles de aprovechamiento por su
naturaleza o destino”. En esta (ltima expresién (espacios) se estarian reconociendo las UF no construidas.
Se prosigue con el requerimiento que las UF tengan “independencia funcional, y comunicacién con la via
publica, directamente o por un pasaje comiin”.

Cosasy partes comunes

Las cosas comunes se clasifican en:

a) “Necesariamente comunes” (art. 2041 CCyC). Cabe destacar el inc. f): “las cafierias que conducen fluidos
o energia en toda su extensidn, y los cableados, hasta su ingreso en la unidad funcional”, dando una respues-
ta a un problema comuin en los edificios, mediante la eleccién de la solucidn jurisprudencial mas utilizada;

b) “en cosas o partes comunes no indispensables” (art. 2042 CCyC). Dentro de estas tltimas incorpora: a)
piscina; b) solarium; ¢) gimnasio; d) lavaderos; y e) salén de usos mdltiples.



Ambas enumeraciones (arts. 2041 y 2042 CCyC) no son taxativas sino meramente enunciativas, pudiendo
ser necesariamente comunes o no indispensables otros espacios alli no enumerados.

Consorcio

El art. 2044 CCyC es realmente novedoso, ya que termina con una discusién doctrinaria y jurisprudencial de
larga data. La nueva norma dice: “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 pro-
pietarios y el administrador”. En consecuencia, el consorcio tendra capacidad para adquirir derechos reales y
contraer obligaciones. Este concepto se reitera al enumerar las personas juridicas en el art. 148, inc. h) CCyC.

Desafectacién

En la seqgunda parte del art. 2044, al determinar cémo se extingue la persona juridica, da -por primera vez en
la legislacién de fondo- la forma en que se debe realizar la desafectacion del régimen de Propiedad Horizon-
tal: “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”.

Reglamento de Propiedad Horizontal

La nueva regulacién le da ese nombre; desaparece la expresion “Reglamento de Copropiedad y Administra-
cién” a la que estdbamos tan acostumbrados. El art. 2056 CCyC establece el contenido que debera tener el
mismo, en una enumeracién de 22 incisos mucho mas reglamentarista que la legislacidn anterior. La mayo-
ria de esos contenidos ya son incluidos en los actuales reglamentos, dado que existen normas reglamenta-
rias de la ley 13.512 o disposiciones locales de los Registros de la Propiedad que asi lo exigen.

- Modificacién del reglamento: por resolucion de los propietarios, con una mayoria de dos tercios de la tota-
lidad de los propietarios.

Consejo de administracién

El art. 2064 CCyC otorga a la asamblea de copropietarios la posibilidad de la designacién de un consejo de
administracién, el que estara integrado por propietarios. Luego enumera sus atribuciones y aclara en forma
expresa que el consejo de propietarios no sustituye al administrador ni puede cumplir sus obligaciones,
excepto en caso de vacancia o ausencia del administrador. En el art. 2056 CCyC, dentro de las previsiones
del Reglamento de Propiedad Horizontal, menciona en el inc. u) las “facultades especiales del consejo de
propietarios”. Con lo cual, se deduce que, a pesar de que aparentemente el que lo crea es la asamblea, el
mismo puede crearse en el Reglamento de Propiedad Horizontal.

Administrador (arts. 2065 a 2067 CCyC)

- Representacién Legal: el administrador es el representante legal del consorcio. Le da caracter de mandata-
rio. Puede ser un propietario, un tercero, persona humana o juridica (art. 2065 CCyC).

- El primero es designado en el Reglamento de Propiedad Horizontal.

- Los administradores sucesivos son designados y removidos (aun sin expresién de causa) por la asamblea.
Ello no significa modificacién del Reglamento de propiedad Horizontal (art. 2066 CCyC).

- El primer administrador cesa en la primera asamblea. La primer asamblea debe realizarse dentro de los 90
dias de cumplidos dos afios de otorgado el reglamento o se encuentren “ocupadas” el 50% de la unidades; lo
que ocurra primero (art. 2066 CCyC).

- En consecuencia, a los efectos de otorgamiento de escrituras, el representante legal del consorcio es el
administrador. Prueba su calidad de tal:

1.- Primer administrador: Reglamento de Propiedad Horizontal.



2.- Administradores sucesivos: acta de asamblea en la que se lo designa (terminando asi
con una discusién de antigua data).

Subconsorcios

La nueva legislacion prevé la posibilidad de la creacién de ellos cuando la estructura o naturaleza del inmue-
ble lo haga conveniente. Cada uno de ellos tendra independencia funcional o administrativa.

El art. 2068 CCyC dice: “En edificios cuya estructura o naturaleza lo haga conveniente, el reglamento de
propiedad horizontal puede prever la existencia de sectores con independencia funcional o administrativa,
en todo aquello que no gravita sobre el edificio en general. Cada sector puede tener una subasamblea, cuyo
funcionamiento y atribuciones deben regularse especialmente y puede designarse a un subadministrador
del sector. En caso de conflicto entre los diversos sectores la asamblea resuelve en definitiva. Frente a terce-
ros responde todo el consorcio sin tener en cuenta los diversos sectores que lo integran”.

PREHORIZONTALIDAD

Deroga la Ley de Prehorizontalidad (19.724).

Arts. 2070 a 2072 CCyC.

Ambito de aplicacién

En este capitulo se incluyen los contratos sobre unidades funcionales celebrados antes de la constitucién de
la Propiedad Horizontal.

Sequro obligatorio (art. 2071 CCyC)

- Para poder celebrar estos contratos, el titular de dominio del inmueble debe constituir un seguro a favor
del adquirente, para el riesgo del fracaso de la operacién, cuya cobertura debe cubrir el reintegro de las
cuotas abonadas con mas un interés retributivo, o la liberacién de todos los gravamenes que el adquirente
no asume en el contrato preliminar.

- El incumplimiento de esta obligacién por parte del titular del inmueble, lo priva de ejercer todo derecho
contra el adquirente a menos que haya cumplido integramente con sus obligaciones. Es decir, si no contraté
el seguro ni cumpli6 adn con sus obligaciones, no puede requerir al adquirente el pago de las cuotas com-
prometidas.

- Quedan exceptuados de esta obligacién los contratos en los que la constitucién de la Propiedad Horizontal
resulta de la liquidacién o la particién de comunidades o personas juridicas, inmuebles del dominio del es-
tado y construcciones con financiamiento o fideicomiso de organismos oficiales o de entidades financieras
calificadas por el organismo de control, si los contratos se celebran por el financiador o fiduciario a quien
los propietarios le otorgan poder irrevocable a ese fin.
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