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Perú también admite, en el art. 264 de su Código Civil, que el matrimonio
pueda contraerse por apoderado especialmente autorizado por escritura
pública, con identificación de la persona con quien ha de celebrarse, bajo
sanción de nulidad. Es indispensable la presencia de esta última en el acto
de la celebración.
Este código agrega que el matrimonio es nulo si el poderdante revoca el
poder o deviene incapaz antes de la celebración, aun cuando el apoderado
ignore tales hechos. Para que surta efectos la revocatoria, debe notificarse
al apoderado y al otro contrayente. El poder caduca a los seis meses de
otorgado.
Por fin, el Código de Familia de Bolivia señala en su art. 55 que el varón y la
mujer que pretendan contraer matrimonio se presentarán personalmente o
por medio de apoderado especial con poder notariado, ante el oficial del
Registro Civil del domicilio o residencia de cualquiera de ellos, expresando:
las generales de ellos y de sus padres, su voluntad de casarse y la ausencia
de impedimento o prohibición para el matrimonio.
Hubiera sido agradable concluir este viaje diciendo que el art. 15 de la Ley
de Matrimonio Civil o el 173 de la actual legislación (ley 23515) autoriza
también que "el consentimiento puede expresarse por medio de
apoderado, con poder especial en que se designe expresamente la
persona con quien el poderdante ha de contraer matrimonio".
Si cualquiera se presenta ante el oficial del Registro Civil de Colombia, por
ejemplo, trayendo un consentimiento expresado en la Argentina por su
incipiente esposa, el oficial del Registro Civil encargado del matrimonio en
aquel país no podrá perfeccionar el vínculo porque él sólo está autorizado a
casar a dos personas, sea que actúen por interés personal y directo, sea
que una de ellas obre como apoderado de un tercero. Pero también, si un
latinoamericano envía un poder a la Argentina, para que alguien lo
represente en la celebración de su matrimonio en este país, el   oficial del
Registro Civil tendrá que negarse a celebrar el acto porque en la Argentina
sólo se admite el matrimonio a distancia (véase Revista del Notariado 825,
págs. 418 y siguientes).
Hoy, la Argentina se ha convertido en la gran disidente del continente; ha
cerrado sus fronteras al matrimonio entre ausentes porque las fórmulas que
ahora reconocen los artículos 172 y 173 de la nueva ley son casi
desconocidas en América.
El tema ha quedado apenas planteado. Es el principio y no el fin de un
estudio que tiene como objeto el "matrimonio por poder", para que sean los
autores consagrados y, en su tiempo, el legislador, quienes concreten las
respuestas, no sólo en la Argentina, sino en los demás países obligados por
la Convención.

PROYECCIÓN DE LA APLICACIÓN DEL REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y
ADMINISTRACIÓN A LAS NUEVAS MANIFESTACIONES DEL DERECHO DE
PROPIEDAD (*)(47)
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MARCELO DE HOZ

La intención del presente artículo es la de analizar la posible aplicación del
Reglamento de Copropiedad y Administración, previsto en la regulación de
la propiedad horizontal por la ley 13512, a las nuevas formas de
comercialización del derecho de propiedad, entre ellas: cementerios
privados, multipropiedad o tiempo compartido y clubes de campo.
Existe un punto de partida en común de todas estas nuevas modalidades
que han comenzado a comercializarse en nuestro país: una forma de
propiedad comunitaria o colectiva, donde coexisten varios titulares de
derechos similares y donde necesariamente deberán compartir el uso de
ciertos lugares, cosas y servicios para obtener el aprovechamiento de su
derecho personal (1)(48) y privativo. Sobre el tema, el doctor Manuel
Adrogué (2)(49) manifiesta que la satisfacción del interés particular de cada
titular que se incorpore a estas nuevas modalidades deberá realizarse en el
marco de una estructura jurídicamente colectiva.
La aplicación del Reglamento de Copropiedad y Administración previsto
para resolver situaciones comunitarias en el ámbito de la propiedad
horizontal se facilita en caso de aplicar la ley 13512 para tratar de regular
las situaciones jurídicas que generan los clubes de campo, la
multipropiedad y los cementerios privados, aunque manifestamos
abiertamente nuestras serias e irremediables dificultades a tal pretendida
adaptación, temática que abordaremos en otra oportunidad.
Sin embargo, en estos casos, hoy podemos observar la concreta aplicación
del régimen de la ley 13512 sobre todo en lo que se refiere al tiempo
compartido y a los clubes de campo. Dentro de este marco, la aplicación de
la normativa de la propiedad horizontal conlleva la exigencia de la redacción
de un Reglamento de Copropiedad y Administración, sin el que no
podemos hablar de la incorporación a ese sistema.
Pero ¿qué pasa con aquellas nuevas formas de manifestación del derecho
de propiedad a las que no se les aplique la normativa de la propiedad
horizontal?
En estos casos, la necesidad del otorgamiento de un reglamento es la
misma. La funcionalidad de estas nuevas modalidades exige que sean
regulados los límites recíprocos en el ejercicio de los derechos, las
prohibiciones, las facultades sobre los bienes y servicios a compartir, las
contribuciones a su mantenimiento y mejoramiento, las reglas sobre su
administración, la forma de participación de los titulares de los derechos en
las decisiones que los afecten y toda otra problemática que genere el
compartir un sistema de derechos dentro de este marco comunitario.
Por tal motivo, la aplicación del Reglamento de Copropiedad y
Administración, o cualquiera que fuere la denominación que adopte
(Reglamento de multipropiedad, Reglamento interno, Reglamento general),
es absolutamente necesaria e imprescindible para el correcto
funcionamiento de estos sistemas jurídicos.
Por otra parte, ya existen dos proyectos legales que anticipan esa
aplicación: 1. El proyecto de unificación de la legislación civil y comercial en
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el artículo 2617 del libro tercero establece: "En los clubes de campo,
parques industriales, centros de compra, cementerios privados y
organizaciones similares que se somentan al régimen de propiedad
horizontal, sólo serán necesariamente comunes las partes del terreno
destinadas a vías de acceso y comunicación e instalaciones de uso
compartido, con sus accesorios. El reglamento de copropiedad y
administración podrá establecer limitaciones edilicias o de otra índole." 2.
El proyecto de ley sobre la propiedad horizontal, actualmente en estado
parlamentario, presentado por el diputado Parente, originalmente redactado
por el diputado Rodrigo, y despachado por la Comisión de Legislación
General del Congreso de la Nación, establecía en su artículo 5º, párrafo
actualmente eliminado: "En los clubes de campo, parques industriales,
cementerios privados y organizaciones similares que sean sometidos al
régimen de propiedad horizontal sólo serán necesariamente comunes la
vías de acceso y comunicación e instalaciones perimetrales, de seguridad y
de uso compartido, con sus accesorios."
Como vemos, ambos proyectos condicionan la aplicación del Reglamento
de Copropiedad y Administración a la adopción por parte de estas nuevas
figuras del régimen de la Ley de Propiedad Horizontal, pero, de acuerdo
con lo visto, su aplicabilidad es viable, sea o no adoptado tal régimen.
De acuerdo con lo analizado, debemos hacer especial hincapié en la
redacción de estos reglamentos que pretenden regular el ejercicio de
derechos en situaciones comunitarias. Para su redacción y su aplicabilidad
en figuras como el tiempo compartido, los cementerios privados o el club de
campo, estén o no sometidos al régimen de la propiedad horizontal,
deberemos aplicar analógicamente la normativa de esa ley en lo que se
refiere a la redacción y sanción del reglamento, en todo aquello que sea
compatible con la figura a regular. Sin embargo, creemos que tales
reglamentos no podrán omitir cláusulas tales como las referidas a la
regulación de los siguientes ítem:

1. Partes privativas y partes comunes.
2. Uso y destino de las partes y servicios comunes.
3. Forma en que los adherentes al sistema contribuirán al mantenimiento,
conservación y mejoramiento de esas partes y servicios comunes,
previendo las sanciones a aplicar en caso de incumplimiento de tal
obligación, esencial para el correcto funcionamiento del sistema.
4. La figura del administrador, estipulando su forma de elección y remoción,
sus obligaciones y facultades, su representatividad en relación con los
integrantes del sistema.
5. La forma en que los titulares de los derechos participarán en las
decisiones que los afecten en todo aquello que haga al funcionamiento del
sistema: convocatoria, quórum, mayorías, representaciones, nulidades.
Es imprescindible adaptar esta aplicación analógica a las circunstancias
específicas de la figura, es decir, al destino del inmueble afectado al
sistema (vacacional, en la multipropiedad, sepulturas, en los cementerios
privados, recreativo, en los clubes de campo), a su ubicación geográfica, a
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la cantidad de titulares que pueda acoger y, sobre todo, al tipo de servicios
que pueda ofrecer (red de intercambio en la multipropiedad, oratorios
comunes en los cementerios privados, lugares para el ejercicio de deportes
en los clubes de campo).
Por último, creemos que debemos poner un especial cuidado en la
redacción de este tipo de reglamentaciones de derechos en situaciones
comunitarias por dos razones:

a) Por el desinterés que muestran los adherentes a estos sistemas en
todo lo referente a la lectura de la regulación de sus derechos, por demás
aburrida, que los lleva a firmar y adherir a sus normas sin leer previamente
su contenido (si no se presta atención a la reglamentación en el lugar donde
se habita, menos se va a prestar en el lugar donde se invierte); y

b) Porque cada uno de los que se incorporen al sistema deben adherir
incondicionalmente a las normas de ese reglamento, como requisito
indispensable para el ingreso.
Por ello, y teniendo en cuenta esta doble circunstancia del desinterés y la
adhesión obligatoria al reglamento al que se hallan sometidos los titulares
de los derechos analizados, nosotros, los escribanos, debemos poner
especial interés en la equilibrada redacción de sus cláusulas y en lograr la
comprensión de su contenido por parte de los adherentes al sistema, para
que la frase que dice "que el comprador declara conocer y aceptar el
reglamento" no se transforme en un "estribillo peligroso", tal como bien lo
preveía el escribano Osvaldo S. Solari (3)(50) años atrás.

COMPLEMENTO DEL CÓDIGO CIVIL

COMPRAVENTA DE INMUEBLES A CONSTRUIR
 P R O Y E C T O  P R O Y E C T O   ( * ) .  ( 5 1 )( * ) .  ( 5 1 )  ( P r i m e r a  P a r t e )( P r i m e r a  P a r t e )

NÉSTOR J. OTTONELLO
JUSTIFICACIÓN
La circunstancia de que, en estos momentos, se está produciendo una
intensa reactivación de la industria de la construcción, con relación a la cual
se estaría invirtiendo en la ejecución de viviendas en la Capital Federal -
según opiniones autorizadas (Ámbito Financiero 15/1/92) una suma
estimada en 2.400 millones de dólares, nos mueve a hacer conocer al
notariado, que tan íntimos vínculos tiene con el tráfico inmobiliario, un
proyecto destinado a introducir, en nuestro Código Civil, un capítulo atinente
a la compraventa de inmuebles a construir o de terminación futura, cuya
ausencia hace décadas que se hizo notar en la monumental obra de Vélez
Sársfield.
La reforma de esa ley fundamental, en 1968, sólo aportó - para la
satisfactoria solución de los múltiples problemas que ese moderno hacer
trajo- respuestas parciales, discutibles y aun inconvenientes.
Dicho proyecto fue considerado en concurso que sobre el tema "Protección
legal a los titulares de boletos de compraventa de inmuebles", con el
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