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I. INTRODUCCION

JosseranD! dice que la voluntad y accidn de la persona se refleja en la superficie de la
tierra que va marcando en el territorio. El territorio, como entorno vital del hombre
esta condicionado al interés comun y da lugar a la intervencion publica en su ordena-
miento y en el establecimiento de medidas adecuadas sobre el régimen de explotaciéon
urbana, rural, forestal, agricola y otras, de los inmuebles, por una exigencia social. Ello
supone, entre otras cuestiones, la delimitacidon de parcelas de dimensiones y configu-
racion idoneas para la realizacion de los fines que estan previstos sobre ellas en los
distintos planes publicos.

El dominio de un inmueble plantea el problema de su delimitacién con conceptos que
fueron evolucionando. Parecia que los jurisconsultos romanos le reconocian la facultad
indefinida, permitian la utilizacion del espacio aéreo en su totalidad y el subsuelo, tam-
bién las aguas y los accesorios, pero no era tan asi, porque en el derecho romano la

1 (*) El presente articulo fue presentado en el 54° Seminario “Laureano A. Moreira” realizado en noviembre
de 2007. La autora ha revisado su contenido para su publicacién en esta Revista.
(1) Josserand, Louis. Tratado de Derecho Civil, t.1, vol. 111, p. 81. Editorial Bosch, Buenos Aires, 1950.
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propiedad se extendia al espacio aéreo y el subsuelo hasta donde era posible el apro-
vechamiento atil2.

Una serie de normas de distinta procedencia aporta a la propiedad privada restriccio-
nes y limitaciones por motivos de interés publico. Corresponden al derecho privado y
por consiguiente son de caracter nacional y rigen en todo el territorio de la Republica,
las restricciones a la disposicion juridica por razones de orden publico y las restriccio-
nes a la disposicidon material, y a la facultad de exclusion por razones de vecindad.

Corresponden al derecho publico, y por consiguiente son de caracter local las restric-
ciones impuestas a las facultades de disposicidon material del titular de dominio esta-
blecidas s6lo en interés publico ya que es necesario fijar los limites a la conducta del
titular de dominio dentro del volumen del inmueble de su propiedads 4.

Las restricciones y limites al dominio se caracterizan por sefialar el destino funcional
asignado a un area, y tipifican: i) las formas y condiciones para la subdivisién y ocu-
pacion del suelo, ji) las actividades que pueden desarrollarse, iii) las caracteristicas
generales de las construcciones. Son ejemplos el Cédigo de Planeamiento Urbano de
la Ciudad de Buenos Aires y las Leyes de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo de
las provincias.

Las restricciones al dominio caracterizan las condiciones normales para el ejercicio del
derecho por eso no dan lugar a indemnizacion. Los limites no son incompatibles con
los caracteres de plenitud y exclusividad que se reconocen al derecho del propietario.
Estos dos caracteres presuponen el dominio como es, o sea, como derecho limitado.

I] (2) Asi vemos que en Roma —algunos piensan que fue en el derecho romano clasico, otros en el posclasi-
co- se acuid el derecho de superficie a través de la figura del arrendamiento con facultad de edificar.
(3) Véase Sarubo, Oscar; Abella, Adriana; Navas, Raul. “El derecho a sobreelevar en la propiedad horizon-
tal”, en Derecho Notarial I, Dir. Nuta, Ana R., Editorial Ad Hoc, Buenos Aires, 1998.
(4) Los limites a la conducta del titular regulados en el derecho de fondo en las restricciones y limites al
dominio nos remiten a las normas de derecho administrativo. Los limites del inmueble estan dados por: 1)
en superficie, 2) en altura: en lineas imaginarias perpendiculares, paralelas a los limites de su superficie
hasta alcanzar el plano limite del dominio publico del Estado sobre el espacio aéreo que se determina por
el limite del maximo aprovechamiento razonable del inmueble. 3) en el subsuelo: en lineas imaginarias tra-
zadas desde los limites de su superficie hasta el centro de la tierra hasta alcanzar el dominio del Estado,
sea este dominio publico en el caso de las aguas subterraneas o dominio privado en las minas de primera
y segunda categoria (Articulos 2518, 2519, 2520, 2521 y 2523 del Cédigo Civil). El articulo 2518 del Codigo
Civil dice “la propiedad del suelo se extiende a toda su profundidad, y al espacio aéreo sobre el suelo en
lineas perpendiculares. Comprende todos los objetos que se encuentran bajo el suelo. El propietario es
duefio exclusivo del espacio aéreo; puede extender en él sus construcciones, aunque quiten al vecino la
luz, las vistas, u otras ventajas; y puede también demandar la demolicion, de las obras del vecino que a
cualquiera altura avancen sobre ese espacio”. El articulo 2519 otorga la presuncion de propiedad de todas
las construcciones, plantaciones y obras existentes en la superficie o en el interior de un terreno. Esta pre-
suncion puede ser desvirtuada, incluso, por medio de testigos. El articulo 2520 refiere que la propiedad de
una cosa comprende simultdaneamente la de los accesorios que se encuentren en ella, material o artificial-
mente unidos. El articulo 2521 expresa que la propiedad de obras establecidas en el espacio aéreo que se
encuentran sobre el terreno, no causa la presuncion de la propiedad del terreno, ni la propiedad de obras
bajo el suelo, como una cantera, bodega, etcétera; tampoco crea en favor del propietario de ellas una pre-
suncién de la propiedad del suelo.
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La plenitud y la exclusividad se afirman frente a las pretensiones de los otros particu-
lares de modo que pueden coexistir con las limitaciones del dominio por necesidades
de orden social, porque operan en ambitos completamente separados. Una interven-
cién publica en la propiedad privada no “desprivatiza” la propiedad, ni el estudio de la
limitacion correspondiente es extrafia del Derecho Civil pues se trata de un avatar del
dominio y por ello es competencia de la jurisdicciéon ordinaria.

II. EL INMUEBLE EN SU ASPECTO FORMAL

El inmueble en su aspecto formal es una creacion del Derecho. Es decir, que los linde-
ros de un inmueble, en tanto este se considere en su entidad de poligono de la super-
ficie terrestre, presuponen la existencia del derecho real de propiedad; sin él esa
superficie soélo estaria interrumpida -pero no delimitada— por los accidentes fisicos.
Aquella finca, en el sentido de superficie delimitada que forma una unidad en el trafi-
co y que tiene una determinada localizacién geografica, es la que constituye la finca
en sentido materials 6.

El propietario puede modificar su conformacion, alterando sus limites por via de sub-
divisién o de englobamiento, modificar su estado, por via de edificacién o plantacién,
cambiar su destino, afectandolo a un uso distinto al asignado hasta el momento o no
darle uso alguno, ajustandose a las normas de derecho publico segun dijimos. El titu-
lar de dominio tiene sobre el objeto de su propiedad las mas amplias facultades de dis-
posicién juridica, y materiales asignadas por el ordenamiento juridico conforme las
leyes que reglamentan su ejercicio”.

Para subdividir un inmueble Unico en dos o mas fracciones o para reunir dos o mas
inmuebles en uno o anexar una fracciéon de un inmueble en otro, es necesario que el
titular de dominio confeccione un plano a tales efectos cumpliendo las normas admi-
nistrativas, en especial las que hacen al uso y aprovechamiento del suelo8. La modifi-
cacion en los hechos del inmueble original recibida por los planos de mensura confec-
cionados por un agrimensor se registra en la oficina de catastro.

i] (5) Lacruz Berdejo, José Luis. Elementos de Derecho Civil, t. 111, vol. II. Editorial Bosch, Barcelona, 1979.
(6) La delimitacién exacta exige de las operaciones de deslinde o amojonamiento segun el caso, y cerra-
miento.

(7) Las restricciones administrativas a la capacidad de disposicién material del titular de dominio surgen del
poder de policia del Estado. Coexisten restricciones establecidas por ley nacional en la esfera de competen-
cias del Estado federal con restricciones establecidas por los Estados provinciales y por los municipios den-
tro de sus respectivas jurisdicciones. Las restricciones administrativas son atipicas, plasticas e ilimitadas en
numero y clase, son de caracter local por pertenecer a la esfera del derecho publico.

(8) En el caso de subdivision de grandes parcelas en varias fracciones las normas administrativas de uso
del suelo establecen: la obligatoriedad de ceder superficies para calles y reservas de uso publico, resolver
la dotacién de servicios de infraestructura como agua corriente, pavimentos, luz eléctrica y alumbrado
publico, gas natural y red de cloacas y desagues.
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La modificacién del objeto del titulo de propiedad original requiere de la declaracion de
voluntad del titular dominial por escritura publica para constituir el titulo suficiente, o
de una sentencia judicial, y de su inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble
a los efectos de su oponibilidad a terceros interesados.

La construccidén de edificios en los inmuebles o su afectaciéon a destinos de vivienda,
comercio o industria no tienen otra limitacién, en principio, que las establecidas en el
Caddigo Civil y en las regulaciones administrativas locales de uso del suelo ni, en prin-
cipio, mas efectos juridicos que los regulados en esos ordenamientos.

III. UNIFICACION, DIVISION Y ANEXION PARCELARIA

Siempre respetando los ordenamientos®, la divisién del suelo en el territorio del pais
responde a las normas que regulan su uso, ocupacion y equipamiento atendiendo a
las necesidades de la sociedad?0. Las autoridades locales podran reglamentar, en mate-
ria de inmuebles, la superficie minima econdémica.

Cuando el propietario resuelve dividir o unificar dos o0 mas parcelas creando una nueva,
se confecciona el plano a tales fines respetando las normas locales. El propietario del
inmueble es el que resuelve la confeccion del plano de unificaciéon, o en su caso de
divisién y anexién, que sera registrado en Catastro. En el supuesto de unificacién par-
celaria los inmuebles son colindantes y sélo podran unificarse si ambos son del mismo
titular dominial. De corresponder a distintos titulares sera necesario constituir el dere-
cho real de condominio por escritura publicail,

I] (9) En ellos se han desarrollado instrumentos de ordenacién como la zonificacién en distritos caracteriza-
dos por un uso del suelo dominante en el que se permiten otros usos compatibles. Asi existen distritos resi-
denciales, centrales, industriales, etc. Normas de tejido que establecen las alturas y retiros entre construc-
ciones mediante relaciones entre la separacién de las paredes y su altura. FOS (Factor de Ocupacion del
Suelo) que establece qué porcentaje del terreno puede ser ocupado por construcciones y qué porcentaje
debe quedar libre. FOT (Factor de Ocupacion Total) que pretende regular la cantidad de habitantes que pue-
den localizarse por hectarea y consecuentemente la dotacion de servicios publicos e infraestructuras nece-
sarios para atenderlos por medio de un nimero indice que multiplicado por la superficie de la parcela esta-
blece la maxima superficie que podran alcanzar las construcciones en el terreno. Cuadros de usos en los
que se detallan las distintas actividades permitidas en un distrito de zonificacion y la intensidad maxima a
la que pueden llegar, fijada en metros cuadrados o en grado de impacto o molestia. En tierra urbana el
Cddigo de la Edificacion establece: las reglas para la construccién, conservacion y modificacion de edificios,
las dimensiones minimas de los locales seglin su destino, las condiciones de iluminacion y ventilacion de
los locales seguin su destino.

(10) Recordemos al articulo 2326 del Cédigo Civil que establece que no podran dividirse las cosas cuando
ello convierta en antieconémico su uso o aprovechamiento.

(11) En la XXVIII Jornada Notarial Bonaerense, en Mar del Plata, 20 al 23 de junio de 1991, se resolvio:
“Contratacion entre cdnyuges. Toda vez que los cdnyuges resuelvan unificar o anexar parcelas formando
un Unico bien con parcelas de distinto origen, dentro del régimen patrimonial matrimonial, debera consti-
tuirse un condominio sobre el todo por un acuerdo que responda a la proporcién que cada uno tiene sobre
cada bien en su relacién con el total. Dicho acuerdo, cuya forma es la Escritura publica no configura ningu-
no de las contratos prohibidos entre conyuges, ya que no es venta (articulo 1358), permuta (articulo 1490
del Cddigo Civil), ni donacion (articulo 1807 inc. 1° del Cddigo Civil)”. Revista Notarial, Pcia. Buenos Aires,
N° 909.
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El plano es valido una vez aprobado o registrado en Catastro o Geodesia, con el sello
que asi lo determina, pero sus efectos juridicos funcionan desde el momento en que el
titular de dominio somete el inmueble al plano.

La protocolizacion del plano se realiza por escritura publica a pedido del titular domi-
nial. Mientras esta no se formalice el titular podra desistir del plano, realizar los trami-
tes administrativos en catastro, y disponer por titulo12,

IV. DESIGNACION DEL INMUEBLE SEGUN EL TiTULO Y SEGUN EL PLANO

El titulo determina el inmueble objeto de derecho. En todos los casos debe consignar-
se en la escritura la descripcion del inmueble segun titulo y en caso de existir plano de
mensura registrado, segun este.

El plano de mensura confeccionado por el agrimensor determina la realidad fisica, pero
el plano no quita ni agrega superficie al derecho de dominio. La mensura es la opera-
cidén técnica que consiste en medir y ubicar en el terreno las dimensiones que constan
en el titulo de propiedad del inmueble. Si hay diferencia entre el titulo y el plano de
mensura que excede la demasia debera analizarse la cuestién y resolverse segun cada

caso.

En el titulo de propiedad consta la designacién del inmueble, y la descripcion —ubica-
cién, medidas y linderos- y superficie asi como la designacién, descripcién y superfi-
cie de la parcela catastral segun certificado catastral.

Segun el articulo 2411 del Cédigo Civil, "La posesion fundada sobre un titulo, compren-
de sdlo la extensién del titulo sin perjuicio de las agregaciones que por otras causas
hubiese hecho el poseedor”. Cuando el titulo sefiala una medida mayor o menor de la
superficie real ocupada es porque su titular ocupa solo una parte de la superficie o por-
que ocupa mas de la superficie indicada, de la cual no tiene titulo!3.

Si se citaron superficie, medidas y linderos errdneos es posible subsanarlas por escri-
tura complementaria. Los excesos de la demasia, faltantes o reducciones de superficie
-excedentes y sobrantes-, se resuelven en cada caso segun el procedimiento legal. Si
existen diferencias o divergencias de deslinde, o estuvieren confundidos los limites

I] (12) Causse, Jorge. “Utilizacién de planimetrias en la actividad notarial”, XXXVI Seminario Tedrico practi-
co, Noviembre 1998, Técnica escrituraria, p. 32 y ss.
(13) En las compraventas inmobiliarias en la generalidad no se pacta el precio trata ad mensuram, es decir
a razén de un precio por unidad de medida, sino la venta ad corpus en los términos del articulo 1344, inc.
5 del Cddigo Civil o sea que se pacta el objeto vendido por un precio Unico articulo. Ver fallo CNCiv sala F
19-6-2002. Aguilar Caravia ¢/ Baudena El Dial.htm.
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puede dar lugar a la accidn prevista en los articulos 2746 al 2755 del Cédigo Civil y
articulos 673 y ss CPCCN sin perjuicio de lo dispuesto sobre mensura judicial en los
articulos 658 y ss.

El Cddigo Civil, en el articulo 2571, establece que se adquiere el dominio por “acce-
sién”, cuando alguna cosa mueble o inmueble acreciere a otra por adherencia natural
o artificialt4. Conclusion de lo referido es que en la propiedad comun, legislada en el
Cadigo Civil, el suelo o terreno reviste el caracter de principal, y todo lo que se encuen-
tra sobre o debajo de él es accesorio, cualquiera que fuere su valor o importancia eco-
némica.

Todas las construcciones, plantaciones y obras existentes en la superficie se presumen
como pertenecientes al propietario del suelo, aunque fuesen hechas por cuenta y costo
y con materiales de terceros. Los terceros que las hubieran ejecutado tendran derecho
personal a ser indemnizados del valor de los materiales empleados, salvo los matices
propios del edificador, plantador o sembrador de mala fe (articulo 2589 del Cddigo
Civil)15,

V. REGISTRO INMOBILIARIO Y CATASTRO

El Registro Inmobiliario y el Catastro tienen funciones o actividades diversas que se
diferencian porque el catastro realiza, entre otras, una actividad fundamentalmente
técnica de medicién de parcelas del mapa nacional y el Registro tiene por objeto una
actividad juridica consistente en dar publicidad de los actos relativos a las situaciones
juridicas con proyeccidn real y demas derechos sobre los inmuebles. Esas diferencias
son perceptibles en aquellos paises en los cuales ambos organismos han nacido y se
han estructurado separadamente, no asi en aquellos que desde su origen han evolu-
cionado en forma Unica y conjunta.

Es conveniente la coordinacion del contenido juridico del Registro inmobiliario con los
datos descriptivos de las fincas resultantes de los Catastros. Pero el objeto y compe-

1 (14) Le son concordantes los articulos 2316, 2321, 2331, 2332, 2550, 2524, inciso 3°, 2592, 2606 y 2693.
El articulo 2588 establece que cuanto se edificare, sembrare o plantare, con semillas o materiales propios
en terreno ajeno, el duefio del terreno tendréd derecho de hacer suya la obra, siembra o plantacion, previa
indemnizacion correspondiente al edificante, sembrador o plantador de buena fe, sin que este pueda des-
truir lo que hubiere edificado, sembrado o plantado, no considerandolo el duefio del terreno. En cambio, si
se ha edificado, sembrado o plantado de mala fe, como prevé el articulo 2589, el duefio del terreno puede
pedir la demolicidn de la obra y la reposicion de las cosas a su estado primitivo, a costa del edificante, sem-
brador o plantador. Pero, si quisiere conservar lo hecho, debe el reembolso de los materiales y de la mano
de obra. El articulo 2590, a su vez, contempla el supuesto de que haya mala fe, no sélo del que edifica,
siembra o planta, sino también del duefio, en cuyo caso establece los derechos de uno y de otro, que se
arreglaran segun lo dispuesto respecto del edificante de buena fe. Califica la mala fe del duefio, siempre
que el edificio, siembra o plantacion se hiciere a la vista y ciencia del mismo y sin su oposicion.

(15) Véase Abella, Adriana y Abella, Néstor. “Reflexiones sobre cuestiones derivadas del negocio inmobilia-
rio”. Suplemento La Ley del 23/5/2007.
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tencia de Catastro y Registro de la Propiedad son especificos, y debe mantenerse la
autonomia funcional de los organismos respectivos, sin perjuicios de la intervinculacién
y apoyo reciproco que corresponde se presten para la adecuada coordinacion.

Existe en todo caso, una actividad catastral y una actividad registral. La coordinacion
exige que a través de los datos catastrales, no se ofrezca dudas al Registrador, como
responsable del folio registral, sobre la identidad del inmueble a registrar. El catastro es
publico y brinda la informacién en cuanto a los datos fisicos de las parcelas a todos los
que lo soliciten, salvo las limitaciones que, en su caso, impongan el interés generali.

El principio registral de especialidad hace deseable la coordinacidon entre catastro y
Registro, de modo que: 1) El catastro aporte al Registro los datos descriptivos y gra-
ficos de los inmuebles, especialmente medidas lineales, superficiales y linderos, como
también los demas datos que los individualicen. 2) A su vez, el Registro Inmobiliario
aporta al catastro las modificaciones de las titularidades de los inmuebles derivados de
los actos de disposicion por voluntad del titular o por sentencia judicialt?.

VI. EL PLANO EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

Los registros de folio real, como el creado por la ley 17.801 exigen la necesaria corres-
pondencia entre registro y catastro. El registro puede inventar un derecho que no exis-
te en cabeza de un titular, pero no puede crear un pedazo de tierra que fisicamente no
tiene existencia; por tanto, cuando tal correlacién falta, los registros no ofrecen segu-
ridad.

Dijimos que la sola existencia del plano y su registracion o aprobacién en catastro no
produce un cambio en la situacién juridica del inmueble reflejado en la planimetria,
puesto que para la materializacion de ese cambio sera necesario que el plano se com-
plemente con el otorgamiento de la escritura publica o por una sentencia judicial.

El registro de la propiedad inmueble modifica la determinaciéon de un inmueble matri-
culado si el plano de mensura de divisidn, anexion o unificaciéon, se acompafna con un
documento notarial en el que se exteriorice la voluntad del titular de modificar el esta-
do parcelario del inmueble, en la oportunidad del otorgamiento de un negocio causal
que tiene por fin la transmisién o la constituciéon del derecho real respecto a la nueva
parcela, o por sentencia judicial. En la escritura se describe el inmueble, objeto del

I] (16) El certificado parcelario se acreditara por medio de certificados que expedira el organismo catastral en
la forma y condiciones que establezcan las legislaciones locales.
(17) Es necesario que accedan al Registro Inmobiliario las modificaciones de superficie y la descripcion de
las parcelas resultantes del planeamiento con su nueva configuracion.
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negocio causal, con referencia al plano de mensura que en copia se agrega al proto-
colo.

Si bien el articulo 41 de la ley 17.801 dispone que la inscripcién no puede restringirse
o limitarse por razones administrativas o fiscales, otras disposiciones hacen referencia
a la necesaria correlacién entre el registro de datos juridicos y el de determinacidn fisi-
ca del inmueble. En los casos de divisién o unificacion de un inmueble el registrador
debe exigir el plano aprobado por las autoridades locales?8,

La registracién se hara por el procedimiento indicado en la ley 17.801, articulo 13 de
la ley 17.801: "Si el inmueble se dividiera, se confeccionaran tantas nuevas matricu-
las como partes resultaren, anotandose en el folio primitivo la desmembracion opera-
da. Cuando diversos inmuebles se anexaren o unificaren, se hara una nueva y Unica
matricula de las anteriores, poniéndose nota de correlacién. En ambos casos se vincu-
lara la o las matriculas con los planos de mensura correspondiente”.

O sea que en caso de divisién el conjunto de matriculas o submatriculas que confor-
man el total que compone un edificio dividido en horizontal, generan la publicidad inde-
pendientel9,

VII. PROPIEDAD HORIZONTAL

En nuestro Cédigo “los derechos reales sélo pueden ser creados por la ley” (articulo
2502, Cdédigo Civil). El articulo 2503 del Cddigo Civil contiene una enumeracién taxa-
tiva de aquellos que estan permitidos. La propiedad horizontal no integraba la némina
de derechos reales autorizados por articulo. La regulacion del dominio es la regla de la
titularidad de inmuebles. La pluralidad de titulares sobre la misma cosa constituye el
derecho real de condominio.

La ley nacional de Propiedad Horizontal determina que a sus efectos quedan deroga-
dos los articulos 2617, 2685 in fine y 2693 del Codigo Civil. Segun el articulo 1° de la
ley en analisis existe el derecho real de propiedad horizontal en un edificio de depar-
tamentos o unidades funcionales de un mismo piso o de distintos pisos que tengan
independencia funcional y salida a la via publica por un pasaje comun. Cada piso o
departamento podra pertenecer a mas de un propietario. El inmueble edificado con las
caracteristicas de la ley y habilitado por la autoridad competente posibilita su division
respondiendo a dicho régimen legal. El inmueble catastralmente se divide en subpar-
celas. En la legislacion vigente existe desdoblamiento de planos dentro de la proyec-

I] (18) SC Mendoza, sala II, mayo 15-992- 1., A.R., DJ 1993-1-230.
(19) En la Ciudad de Buenos Aires el nimero de matricula se compone por la cifra de la circunscripcion y
el nimero ordinal asignado al inmueble. En Provincia de Buenos Aires se abre matricula por partidos.
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cién de la propiedad. La propiedad horizontal es un caso tipico. Todos los consorcistas
son conddéminos del terreno, pero coexisten las propiedades individuales sobre las uni-
dades. El propietario individual de la unidad es titular al mismo tiempo de una cuota-
parte del terreno; pero el gran plano divisor, el que le da el sentido, el nombre y la
vivencia al instituto, es el plano horizontal20.

El derecho de propiedad horizontal es un derecho real sobre cosa propia, que recae
sobre inmuebles edificados, creado por la ley 13.512. El sistema combina un derecho
exclusivo sobre ciertos sectores, y un derecho comun sobre otros, que es su accesorio
y que existe, precisamente, para posibilitar el completo ejercicio de aquél21, estructu-
rado de manera tal que forma una unidad auténoma que integra el mismo bloque de
construccién. La divisién por planos del inmueble edificado es admisible, sélo bajo el
régimen de la ley de Propiedad horizontal22.

El derecho real de propiedad horizontal sélo es aplicable sobre inmuebles susceptibles
de divisiéon en pisos o departamentos (unidades) independientes que tengan salida
(directa o indirecta) a la via publica, segun los recaudos que establece la ley 13.512.
El sometimiento al régimen de esta ley provoca la extincién del derecho real de domi-
nio o de condominio que tenian él o los titulares del inmueble hasta ese momento.

Se trata de un derecho real complejo porque supone diferentes facultades sobre las
distintas partes del edificio: facultades exclusivas sobre las partes privativas, faculta-
des compartidas entre todos los titulares de ellas, sobre las partes y sectores comu-
nes del edificio; y las facultades y obligaciones relacionados con el funcionamiento del
edificio. Complejo, también, por las dificultades que ofrece al intérprete para lograr un
armoénico ensamble del conjunto de deberes y facultades entre todos los titulares de
unidades de cada edificio.

Podemos decir que la propiedad horizontal es un derecho real inmobiliario, fuertemen-
te penetrado de relaciones personales, en franca evolucién23, auténomo, complejo que

1 (20) Alterini, Jorge. Derechos Reales en el proyecto Cddigo Civil y Comercial, Instituto de Derecho Privado,
Abeledo Perrot, 2001.
(21) Mariani de Vidal, Marina. Curso de Derechos Reales, t. 11, p. 237. Editorial Zavalia, 6° edicion.
(22) 1° Instancia Esp. C.C.Jug.22 26-7-85. Ledie S.A.c.Kohan de Goldenberg. La parcelacion y divisién por
planos es admisible si se hace en funcion del destino de la cosa exclusiva siempre que llene los requisitos
legales y permita que el aprovechamiento segun su fin pueda llenarse con autonomia de las restantes par-
tes que sean objeto exclusivo. LL 1987-A, 515.
(23) El Cddigo Civil redactado por Vélez Sarsfield hace una neta diferenciacion entre los derechos reales y
los derechos personales. Dispone en el articulo 497 que “a todo derecho personal corresponde una obliga-
cion personal. No hay obligacidon que corresponda a derechos reales”. En la nota al titulo IV del libro terce-
ro del Codigo, su autor define al derecho real, siguiendo a Demolombe, como “el que crea entre la perso-
na vy la cosa una relacién directa o inmediata, de tal manera que no se encuentran en ella sino dos elemen-
tos, la persona que es sujeto activo del derecho y la cosa que es el objeto. Se llama, al contrario, derecho
personal, aquel que sélo crea una relacidn entre la persona a la cual el derecho pertenece, y otra persona
que se obliga hacia ella [...] de modo que en esta relacidén se encuentran tres elementos, a saber: la per-
sona que es el sujeto activo del derecho (el acreedor), la persona que es el sujeto pasivo (el deudor), y la
cosa o el hecho que es el objeto. Los derechos reales comprenden los derechos sobre un objeto existente;
los derechos personales comprenden los derechos a una prestacién.
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se ejerce sobre unidades interdependientes de un edificio o complejo edilicio sujeto a
su régimen legal, y se integra en forma indisoluble con las facultades exclusivas pero
limitadas que derivan de la propiedad de la unidad, y las facultades compartidas que
derivan de la copropiedad y la gestidn colectiva de las cosas y bienes comunes.

VII.1. REQUISITOS PARA LA AFECTACION A PROPIEDAD HORIZONTAL

En un trabajo reciente?4 dijimos que es requisito para la afectacion al derecho de pro-
piedad horizontal que el inmueble esté edificado total o parcialmente. El titular domi-
nial del inmueble encarga al agrimensor el plano de mensura y division en propiedad
horizontal, que se registra en el organismo competente que es la Direccidon de
Catastro25. La registracion del plano en la oficina de catastro es condicién para el otor-
gamiento de la escritura de reglamento de copropiedad?26 y la inscripcién de esta en el
Registro de la Propiedad Inmueble para su oponibilidad a terceros.

Como dijimos, la sola existencia del plano y su aprobacion, no configura un cambio en
la situacién juridica del dominio del inmueble reflejado en la planimetria, puesto que
para la materializacion de ese cambio sera necesario que el plano se complemente con
el otorgamiento de la escritura publica de reglamento de copropiedad y administracién.

Si bien en la generalidad de los casos el plano de propiedad horizontal se refiere a un
edificio construido, el articulo 1 del decreto nimero 18.734/49, reglamentario de la ley
13.512, admite que la subdivision horizontal se cumpla en dos etapas, una provisoria
y otra definitiva. En consecuencia, el plano puede referirse a un edificio en construc-
cién o a un edificio construido parcialmente. Los planos de mensura y divisiéon en pro-
piedad horizontal de edificios parcialmente construidos y en construccion o a construir,
contienen la descripcidon de las unidades en tal caracter perfectamente individualiza-
das.

I] (24) Véase Mariani de Vidal, Mariana y Abella, Adriana. “Propiedad horizontal. El Consorcio duefio de uni-
dades funcionales”. ED 2004, Suplemento del 19/8/2004. En el régimen de la ley 13.512, los departamen-
tos o unidades funcionales, que constituyen propiedades privativas y de dominio exclusivo, resultan ser lo
principal, prevaleciendo sobre el suelo o terreno, que pasa a ser accesorio, copropiedad de los consorcis-
tas.

(25) La actividad del Estado denominada catastro territorial es necesaria a fin de realizar la registracion de
los documentos de actos de levantamiento territorial con fines civiles y cuya naturaleza es agrimensural.
Dichos actos genéricamente tienen por objeto conocer, determinar y medir el espacio de una region y sus
caracteristicas, con el fin principal de trasladarlos en forma figurada a documentos cartograficos que los
representen con identidad y semejanza, dandoles existencia virtual registrable, simultdneamente con el ser
real que fisicamente tengan por su materia.

(26) Conforme articulo 9 de la ley 13.512.
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VII.2. REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION.
ESTADO DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

La ley 13.512 en su articulo 9 —en orden al articulo 1184 del Cddigo Civil- dice “A/
constituirse el consorcio de propietarios, deberd acordar y redactar un reglamento de
copropiedad y administracion, por acto de escritura publica (...)” que se inscribird en
el Registro de la Propiedad?7.

Sin perjuicio de la obligacién de redactar e inscribir un reglamento de copropiedad y
administracion impuesta al consorcio de copropietarios por el articulo 9 de la ley
13.512, dicho reglamento podra también ser redactado e inscripto en los registros
publicos por toda persona, fisica o ideal, que se disponga a dividir horizontalmente en
propiedad —conforme al régimen legal de la ley 13.512- un edificio existente o a cons-
truir y que acredite ser titular de dominio del inmueble con respecto al cual solicite la
inscripcidon del referido reglamento.

En la opinidn de LLamBias28, “e/ Reglamento de Copropiedad es el acta de nacimiento
del consorcio”. No obstante, esto no es del todo exacto. En efecto, cabe advertir que

lo que produce el Reglamento de Copropiedad, es el “estado de propiedad horizontal”,
pero no el nacimiento de los diversos derechos de propiedad horizontal que coexisti-

ran en el inmueble.

Este nacimiento de los derechos de propiedad horizontal, aun cuando requiere como
requisito indispensable el previo o simultaneo registro del Reglamento (articulo 2,
decreto 18.734/49, reglamentario de la ley 13.512), sélo operara al cumplirse los
requisitos comunes exigidos por el Cédigo Civil (titulo suficiente y modo suficiente),
requiriéndose al menos la existencia de dos titulares, pues nuestra ley no ha recepta-
do la figura del consorcio de un solo propietario29.

Y si inscripto el Reglamento de Copropiedad (en “estado de propiedad horizontal”),
media un agrupamiento de “futuros copropietarios”, éstos configuraran soélo un “con-
sorcio de hecho” o “preconsorcio”. Unicamente cuando nazcan los distintos derechos
de propiedad horizontal, sea por division de condominio y adjudicacion de unidades
funcionales o por la enajenacion de alguna de ellas, se constituird un “consorcio (pro-
piamente dicho)” o un “consorcio de derecho”30.

1 (27) Véase Abella, Adriana. “La forma del acto juridico”, N°© 949, p. 769.
(28) Llambias J. J., Tratado de Derecho Civil, Parte General, t. 11, N°© 1117, p. 52. Buenos Aires, 1984.
(29) Si lo hace el Proyecto de Cdédigo Civil Unificado con el Cédigo de Comercio de 1998, en su articulo
1979. Véase Mariani de Vidal, Marina, op. cit.; Alterini, Jorge H. “Derechos de los consorcistas”, ED, t.
68.779.
(30) Conf. Alterini, J.H: “Responsabilidad de los consorcistas por deudas del consorcio (Enfoque dindmico
de la personalidad del consorcio)”, en ED 56-729.
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Con el reglamento de copropiedad y administracion se podra disponer de las unidades
construidas bajo el régimen de la ley 13.512, pero no se inscribirdn en el Registro de
la Propiedad Inmueble los titulos por los que se constituyan o transfieran el dominio u
otros derechos reales sobre pisos o departamentos construidos, si no se encuentra ins-
cripto el reglamento de copropiedad y administracion. Se puede otorgar en forma
simultanea el reglamento de copropiedad y administracion y el o los titulos que con-
tienen el acto o negocio causal de transmision o constitucion de derecho real respecto
de las unidades que integran el edificio para su inscripcidn por tracto abreviados3i.

La regulacion imperativa del derecho surge del ordenamiento legal y de la autorregu-
lacion de intereses que consta en el reglamento de copropiedad y administracion, en
tanto no afecte a las normas de orden publico. Las normas de un Reglamento de
Copropiedad y Administracion regulan las facultades y restringen el ejercicio del dere-
cho de los consorcistas, la utilizacién de las partes comunes del edificio y las prohibi-
ciones o limitaciones al uso de las partes privativas; constituyen las restricciones y limi-
tes al dominio que los copropietarios se han impuesto convencionalmente para regir
sus relaciones dentro del edificio en cuestion, y desempefian un rol fundamental en la
propiedad horizontal pues permite un régimen sdélido con caracteristicas propias del

sistemasz.

VII.3. EL OBJETO DE DERECHO EN LA PROPIEDAD HORIZONTAL

En la propiedad horizontal el objeto del derecho es la parte privativa y, en unién ines-
cindible, la porcién indivisa sobre las partes comunes. Los departamentos o unidades
funcionales podran ser pisos, o distintos departamentos en una sola planta, locales en
galerias comerciales, cocheras, unidades en complejos urbanisticos privados, etcétera.

Las partes privativas son “superficie de dominio exclusivo” que forma parte del conjunto
de un edificio, de acuerdo con lo que establece el plano y el reglamento de copropiedad
y administracion. Las partes privativas siempre son de uso exclusivo. Se conforma por
superficie cubierta, semicubierta y descubierta segun los casos, unidas entre si. El depar-
tamento a que se refiere la ley 13.512 tendra independencia constructiva atendiendo al
destino del edificio. El destino del edificio o complejo se determina en el plano y en el
Reglamento, o so6lo en Reglamento si nada dice el plano, y variara con la conformidad de
la totalidad de los consorcistas y en tanto tal destino sea aceptado por las normas de
zonificacién. La independencia que exige el articulo 1° de la ley 13.512 dependerd, en
cada caso, del destino (o “funcién”) al que la unidad se encuentra afectada.

ﬂ (31) Véase Abella, Adriana. “El tracto sucesivo en la practica registral”. La Ley, Doctrina judicial”, 2005-3,
p. 1137.
(32) Mariani de Vidal, Marina; Abella, Adriana, op. cit.
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El copropietario puede tener dominio exclusivo de la unidad funcional o de esta y una
0 varias complementarias33 o de partes indivisas en una unidad complementaria o en
una unidad funcional.

Las partes comunes estan sujetas a indivision forzosa, tienen union inescindible con las
partes privativas y acceden al servicio de estas mientras exista el edificio34. Una parte
debe considerarse comun si lo indica el reglamento, si esta afectada al uso comun, si
es indispensable para mantener la seguridad del edificio. Las partes comunes podran
ser comunes de uso exclusivo o de uso comun. Del plano y del reglamento debe sur-
gir la caracteristica senalada.

Hay partes necesariamente comunes35 y otras cuya calidad depende de la voluntad de
los copropietarios.

VII.4. EL EJERCICIO DEL DERECHO DEL COPROPIETARIO SOBRE EL OBJETO DE
DERECHO

El consorcista tiene amplia facultad de disposicion juridica ya que, segun el articulo 4 de
la ley 13.512, “puede sin necesidad de consentimiento de los demas, enajenar el piso o
departamento que le pertenece o constituir derechos reales y personales sobre el mismo”.

El uso y goce de la unidad no puede contrariar el destino que le corresponda a las par-
tes propias y comunes, o sea que no puede alterar la sustancia en el sentido del des-
tino. También puede usar y gozar de la unidad, practicar mejoras, pero le esta prohi-
bida toda innovacién o modificacidn que pueda afectar la seguridad del edificio o de los

1 (33) Las unidades complementarias son ambientes que no constituyen intrinsecamente unidades funciona-
les y que generalmente estan destinados a cocheras o bauleras segun plano y reglamento, que podrén estar
asignadas a una unidad funcional o serle asignadas posteriormente, pero deben ser de propiedad de los
copropietarios del edificio. No son objeto de derecho real independiente, son “superficies de dominio exclu-
sivo”, accesorias de las unidades funcionales del edificio, y conforme a lo que establece el plano y el regla-
mento sé6lo pueden ser de dominio de algunos de los copropietarios.

(34) Articulo 3, ley 13.512.

(35) Articulo 2 y 3; articulo 2 inciso a) y e) inclusive ley 13.512, El Proyecto de Unificacion de 1998 distin-
gue entre cosas y partes necesariamente comunes (articulo 1976) y partes necesariamente propias (arti-
culo 1977). Dice el articulo 1976: “Son cosas y partes necesariamente comunes a) el terreno, b) las que
comuniquen unidades y a estas con el exterior, c) los techos, azoteas, terrazas y patios solares y d) los
cimientos, columnas, vigas portantes, muros maestros y demas estructuras incluso las de balcones, indis-
pensables para mantener la seguridad, e) los locales e instalaciones de los servicios centrales. Las cafieri-
as que conduzcan fluidos o energia en toda su extensién si estdn embutidas y los cableados hasta su ingre-
so en la unidad funcional, f) los ascensores, montacargas y escaleras mecanicas, g) los muros exteriores y
los divisorios de unidades con cosas y partes comunes, h) las instalaciones necesarias para el acceso y cir-
culacién de personas discapacitadas, fijas o méviles, externas a la unidad funcional, y las vias de evacua-
cién alternativas o para casos de siniestros” vy el articulo 1977: “Cosas y partes propias. Son necesaria-
mente propios con respecto a las unidades funcionales las cosas y partes comprendidas en el volumen limi-
tado por sus estructuras divisorias, los tabiques internos, no portantes, las puertas, ventanas, artefactos y
los revestimientos, incluso de los balcones. También son propias las cosas y aportes que, susceptibles de
un derecho exclusivo, sean previstas como tales en el reglamento de copropiedad y administracion, sin per-
juicio de las restricciones que imponga la convivencia ordenada”.
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servicios comunes. De tal suerte, el uso y goce del consorte debe efectuarse sin alte-
rar la sustancia, con el alcance restricto de esencia o materialidad y también se en-
cuentra ademas con la cortapisa de no poder alterar la sustancia, con el sentido de
destinacién de la cosa3s”.

Por ello decimos que el copropietario ejerce el derecho de uso, goce y disposicién de
la cosa conforme el régimen legal y el reglamento de copropiedad y administracién37.
El ejercicio de los derechos y obligaciones sobre las partes comunes, y/o sobre terre-
no comun, lo sefialan los articulos 338, 539, 740 y 841 de la ley 13.512.

VII.5. DERECHOS DE LOS COPROPIETARIOS SOBRE LAS PARTES COMUNES
Tratandose de un condominio con indivisiéon forzosa el derecho real que existe sobre
estos bienes es similar al que recae sobre accesorios indispensables al uso comun de

dos o0 mas heredades (articulos 2710 y 2712 del Cédigo Civil).

Las restricciones a este derecho surgen como dijimos del articulo 3 y las podemos sin-
tetizar: I) Deben usar de las cosas conforme su destino: ademas del destino natural

i] (36) Alterini, Jorge. “Derecho de los Consorcistas”, ED, t. 68, p. 779.
(37) Articulos 2 y 3 de la ley 13.512.
(38) Ley 13512, articulo 3°: Cada propietario podra usar de los bienes comunes conforme a su destino, sin per-
judicar o restringir el legitimo derecho de los demas. El derecho de cada propietario sobre los bienes comunes
sera proporcionado al valor del departamento o piso de su propiedad, el que se fijara por acuerdo de las par-
tes o en su defecto por el aforo inmobiliario, a los efectos del impuesto o contribucion fiscal. Los derechos de
cada propietario en los bienes comunes son inseparables del dominio, uso y goce de su respectivo departamen-
to o piso. En la transferencia, gravamen o embargo de un departamento o piso se entenderan comprendidos
esos derechos, y no podran efectuarse estos actos con relacion a los mismos, separadamente del piso o depar-
tamentos a que accedan.
(39) Ley 13512, articulo 5°: Cada propietario atendera gastos de conservacion y reparacion de su propio piso
o departamento, estando prohibida toda innovacion o modificacién que pueda afectar la seguridad del edificio
o los servicios comunes. Esta prohibido cambiar la forma externa del frente o decorar las paredes o recuadros
exteriores con tonalidades distintas a las del conjunto.
(40) Ley 13512, articulo 7°: El propietario del Ultimo piso no puede elevar nuevos pisos o realizar construccio-
nes sin el consentimiento de los propietarios de los otros departamentos o pisos; al de la planta baja o subsue-
lo le esta prohibido hacer obras que perjudiquen la solidez de la casa, como excavaciones, sétanos, etcétera.
Toda obra nueva que afecte al inmueble comin no puede realizarse sin la autorizacion de todos los propietarios.
(41) Articulo 8°: Los propietarios tienen a su cargo en la proporcién al valor de sus pisos o departamentos, salvo
convencion en contrario, las expensas de administracion y reparacion de las partes y bienes comunes del edi-
ficio, indispensables para mantener en buen estado sus condiciones de seguridad, comodidad y decoro. Estan
obligados en la misma forma a contribuir al pago de las primas de seguro del edificio comun y a las expensas
debidas a innovaciones dispuestas en dichas partes y bienes comunes por resolucion de los propietarios, en
mira de obtener mejoramiento o de uso y goce mas cdmodo o de mayor renta. Cuando las innovaciones orde-
nadas por los propietarios fueren, a juicio de cualquiera de ellos, de costo excesivo, o contrarias al reglamento
o0 a la ley, o perjudiciales para la seguridad, solidez, salubridad, destino o aspecto arquitectonico exterior o inte-
rior del edificio, pueden ser objeto de reclamacién formulada ante la autoridad judicial, y resuelta por el trami-
te correspondiente al interdicto de obra nueva; pero la resolucion de la mayoria no sera por eso suspendida sin
una expresa orden de dicha autoridad. Cualquiera de los propietarios, en ausencia del administrador y no
mediando oposicidn de los demas, previamente advertidos, puede realizar expensas necesarias para la conser-
vacion o reparaciéon de partes o bienes comunes con derecho a ser reembolsados. Podra también, cualquiera
de los propietarios realizar las reparaciones indispensables y urgentes sin llenar los requisitos mencionados,
pudiendo reclamar el reembolso en la medida en que resultaren Utiles. En su caso, podra ordenarse restituir a
su costa las cosas a su anterior estado. Ningun propietario podra liberarse de contribuir a las expensas comu-
nes por renuncia del uso y goce de los bienes o servicios comunes ni por abandono del piso o departamento
que le pertenece.
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de la cosa comun, este puede tener uno o varios destinos accesorios. II) El destino se
determina en el reglamento, o no habiendo convencién, por su naturaleza misma y por
el uso al cual ha sido afectada (articulo 2713, Cédigo Civil). III) Debe usar de las cosas
sin restringir o perjudicar el derecho de los demds, no puede un propietario exceder-
se en el uso de modo tal que impida o entorpezca el uso por los restantes vecinos.

No dejamos de observar que pueden existir partes comunes de uso exclusivo para
algun propietario o grupo de propietarios. En este caso pueden impedir el ejercicio del
derecho de uso y goce por los demas, o sea que no se da la segunda restriccion men-
cionada en el articulo 3, pero deben usar la cosa conforme a su destino (jardin, patio,
etcétera) no pudiendo realizar actos que importen cambiarlo.

Segun el régimen legal del articulo 7 de la ley 13.512 es principio general que toda
obra nueva construida en espacios comunes sin el debido consentimiento de los con-
sorcistas es ilicita y no puede ser mantenida frente al justo reclamo de los copropieta-
rios perjudicados.

La norma en analisis debe ser celosamente respetada, pues tiende a preservar la soli-
dez, salubridad y seguridad del edificio, evitar molestias a los demas o la degradacion
de las otras unidades, y fundamentalmente, mantener la proporcionalidad en los gas-
tos determinados segun la superficie cubierta de cada uno#2. Pero la jurisprudencia
sostiene correctamente que el juez una vez consumada la obra debera evaluar cudl es
el perjuicio mayor, su conservacion o su demolicién, y para ello considerara: a) La
naturaleza del espacio comun invadido por la obra nueva. b) La actitud asumida fren-
te al inicio, prosecucion y/o culminacidn de la obra por el consorcio. ¢) Los intereses
lesionados con el mantenimiento o destruccion de la obra43.

Serd necesario establecer en primer término si la parte comudn invadida por la obra
resulta esencial para el uso, funcionalidad y seguridad del edificio, pues en ese caso,
ninguna razon asistiria, segin nuestro criterio, al duefio de la obra para mantenerla.
Si la demolicion pretendida implica destruccion de valores econémicos y no guardase
proporcion con los intereses lesionados, resultaria abusiva la intenciéon de lograr la
demolicion en forma extemporanea. Es por ello que aconsejamos pactar en el regla-
mento de copropiedad y administracién, mediante clausula especial, o posteriormente
por contrato, la autorizacion para sobreedificar; la renuncia al ejercicio del derecho de
accesion que tienen los titulares copropietarios del edificio, la modificaciéon de regla-
mento de copropiedad y administracion, la incorporacion de unidades o volumenes edi-
ficables y la transmisidn de superficie a favor del edificante autorizado, titular de la

1 (42) Véase Highton, Elena, Arean. “Dafios Propiedad Horizontal”. Revista de Derecho Privado, Dafios, juris-
prudencia, afio 1993, p. 369.
(43) Abella, Adriana. Propiedad Horizontal. Obra Nueva, en coleccién de Andlisis Jurisprudencial, Derechos
Reales, dir.: Mariani, Marina de Vidal, Cap. III, p. 252. La Ley, Buenos Aires, 2002.
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sobreedificacion. Es que una vez que el propietario de un edificio resuelve dividirlo y
afectarlo al régimen instituido por la Ley de Propiedad Horizontal, mientras no preser-
ve sus derechos para ampliar la edificacion, al estar sometido a la propiedad horizon-
tal el dominio del adquirente de las unidades funcionales se extiende en la proporcién
que le corresponda en las cosas y bienes comunes, y todos los copropietarios del edi-
ficio seran los duefios de las nuevas unidades que se construyan.

Todo cuanto se edifique, o construya, sobre unidades exclusivas o bienes comunes de
cualquier naturaleza, o por debajo de ellos, pertenece en propiedad a todos los propie-
tarios de las unidades exclusivas, que son, como dijimos, copropietarios del terreno y
de los bienes comunes44. Cuando las partes comunes no son necesariamente comunes
se puede mudar el caracter de cosa comun a privativa (y viceversa). La desafectacion
y conversion en privativa (y viceversa), conforme la letra de la ley, exige la resolucion
unanime de los copropietarios adoptada por asamblea, la necesaria modificacion de los
planos y del reglamento de copropiedad y administracién por escritura publica y su ins-
cripcidn en el Registro de la Propiedad Inmueble para su oponibilidad a terceros inte-
resados45.

VII.6. MODIFICACION DE REGLAMENTO

Segun el articulo 9 de la ley 13.512, “Dicho reglamento sélo podra modificarse por
resolucion de los propietarios, mediante una mayoria no menor de dos tercios. Esta
modificacion debera también consignarse en escritura publica e inscribirse en el Regis-
tro de la Propiedad”. Cuando se realicen modificaciones de partes privativas por divi-
sién o unién de unidades funcionales, sobreedificacidon o conversiones de partes comu-
nes en privativas y modificacidon de porcentuales, terminadas las obras, es necesario
la ratificacion del plano de divisién registrado en la Direccidon de Catastro y modificar
el Reglamento de Copropiedad y Administracién por escritura publica con la unanimi-
dad de los copropietarios, —conforme el articulo 7 de la ley 13.512-, para su registro
en el Registro de la Propiedad Inmueble4s.

1 (44) Véase Alterini, Jorge. “Derecho de los Consorcistas”, ED, t. 68, 779; Sarubo-Abella-Navas, op. cit.;
Cossari, Nelson; Luverd, Miguel, “Propiedad Horizontal Techo edificable y trafico inmobiliario”, ponencia al
Congreso Nacional de Derecho Registral, Mendoza 2005.

(45) Véase Mariani de Vidal, Marina; Abella, Adriana, op. cit.

(46) Véase DR 947/04 en la Pcia. de Buenos Aires que establece un procedimiento especial para los clubes
de campo y barrios cerrados afectados a propiedad horizontal, y el articulo 13 agrega que: “Las regulacio-
nes precedentes podran aplicarse a todas la unidades sometidas al régimen de la ley 13.512 -se encuen-
tren o no individualizadas en el presente- a cuyo efecto se faculta a la Direccién Provincial de Catastro
Territorial a dictar las disposiciones complementarias que viabilicen el cumplimiento de los requisitos técni-
cos esenciales para transferir, constituir, modificar o extinguir derechos reales por el citado régimen. La
Direccién Provincial de Catastro Territorial y la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad quedan tam-
bién facultadas, en el &mbito de su competencia, para reglamentar el trdmite administrativo y el conteni-
do de la documentacion requerida, como asimismo para disponer sobre los requisitos de aprobacion, regis-
tracién y tramitacion que se relacionen con las normas contenidas en el presente”. Véase Abella, Adriana.
Derecho Notarial, Derecho Documental, Editorial Zavalia, Buenos Aires, 2005, p.373. Véase también Disp.
349/05 PBA.
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Toda modificacion de plano hace lo propio en clausulas estatutarias del reglamento y
en los titulos de dominio de las unidades afectadas por las modificaciones4?.

Para el otorgamiento de la escritura de modificacién de reglamento se debe solicitar
certificados de dominio y de anotaciones personales de los titulares de las unidades
funcionales afectadas por la modificacion, pedir conformidad a los acreedores que
hubieran trabado medidas cautelares sobre las unidades que se modifican y el consen-
timiento por escritura publica de los acreedores hipotecarios.

VII.7. LA CUESTION DE LA UNIFICACION PARCELARIA CUANDO EL INMUEBLE
ESTA AFECTADO A PROPIEDAD HORIZONTAL Y SE MANTIENE EL REGIMEN.

Si uno de los inmuebles esta afectado a propiedad horizontal, la incorporacion de una
nueva parcela al edificio construido y sometido al derecho real significa la realizacion
de una “obra nueva”. Recordemos que las parcelas a unir deben ser del mismo titular.
No es posible legalmente que un copropietario adquiera una parcela contigua y prac-
tique una abertura sobre la pared medianera que le permita el intercambio (entrada y
salida) entre ambos inmuebles. Ello debilita “la seguridad” estructural de los bienes y
personas del edificio. El procedimiento en el caso en estudio es igual para el supuesto

I] (47) Se ha sostenido que en el supuesto de que no se modifiquen porcentuales de dominio de todas las uni-
dades, la modificaciéon del reglamento puede hacerse con la mayoria de los dos tercios del total de los copro-
pietarios siempre que entre estos se encuentren los propietarios afectados por la obra nueva, salvo que en el
reglamento se determine una mayoria superior, conf. articulo 9, ley 13.512. En todos los casos las mayorias
se computan sobre la totalidad de los copropietarios del edificio, por unidad o por valor, y si nada dice el regla-
mento, de acuerdo a la ley, es un voto por unidad. En ese sentido, la DTR de la Provincia de Buenos Aires N°
32 del afio 1993, dice Visto el articulo 9 de la ley 13512 considerando: (...) establece que el Reglamento de
Copropiedad y Administracion (...) solo podréa modificarse por resolucion de los propietarios, mediante una
mayoria no menor de dos tercios. Esta modificacion debera también consignarse en escritura publica e inscri-
birse en el Registro de la Propiedad”; Que, debe tenerse presente que, en materia de modificacion de regla-
mento, son registrables Unicamente las especificaciones que tengan trascendencia real, sea con relacién a las
cosas comunes, sea respecto a las cosas de dominio exclusivo; Que, en cuanto a las mayorias necesarias para
las modificaciones, debe estarse a lo que establece la Ley 13.512 y el propio reglamento en cada caso, pero
teniendo en cuenta que la comparencia de los titulares de las unidades al otorgamiento de la modificacion sélo
puede ser calificada registralmente en esa medida. En otras palabras, si la ley o el reglamento exigen unani-
midad o determinada mayoria para la modificacion, (que en este ultimo supuesto, no puede ser inferior al tope
establecido en la Ley), el registrador debe calificar tal circunstancia y observarla si no se cumple; (Dr. Felipe
Pedro Villaro, Elementos del Derecho Registral Inmobiliario” Fundacion Editora Notarial, afio 1980, p. 144);
Que, la calificacion debera extenderse a la verificacion de la comparecencia (dentro de la mayoria estableci-
da) de los titulares que se vieren afectados en su derecho de dominio o condominio en las partes comunes:
Por ello el Director Provincial del Registro de la Propiedad DISPONE: Articulol. La calificacion de escrituras de
modificacion de reglamento de copropiedad y administracion, en cuanto a las mayorias necesarias, se limita-
ré a las que establece la ley o el reglamento, no pudiendo en este supuesto, ser inferior al tope legal (dos ter-
cios, articulo 9 de la Ley 13.512). Articulo2. Sera también motivo de calificacion dentro de la mayoria legal
(dos terceras partes o0 mas) la comparecencia de los titulares de las unidades funcionales que se modifican
como asi también de aquellos que sufrieren variaciones en la proporcion del derecho de copropiedad, en las
cosas comunes”. Para los profesores Alterini Jorge Vazquez Gabriela “la primacia de la voluntad mayoritaria
abarca un ambito mucho mayor que excede los meros actos de administracién y comprende igualmente a los
de disposicion material sobre las partes y cosas comunes. Asi, segun el articulo 8 de la ley 13512, las mejo-
ras materiales sobre las partes comunes y bienes comunes, en mira de obtenerse mejoramiento o de uso y
goce mas cdmodo o de mayor renta, soélo requieren de la decision de la mayoria absoluta del conjunto de los
propietarios resolucion mayoritaria que no se suspende por las acciones que pueda promover la minoria ante
la autoridad judicial, salvo que mediare una expresa orden del tribunal. Reafirmacion de la personalidad del
consorcio y su capacidad de adquirir bienes”, LL Supl. 23.5.2007.
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de la incorporacidn en beneficio de todos los copropietarios y requiere de los pasos que
sefalaremos. Segun el articulo 5 in fine de la Ley de Propiedad horizontal “(...) esta
prohibido cambiar la forma externa del frente o contrafrente o laterales, decorar las
paredes o recuadros exteriores con tonalidades distintas a las del conjunto y alterar
cualquiera de sus lados"48.

Las anexiones parcelarias afectan, entre otros aspectos, la seguridad y desenvolvi-
miento de cada coparticipe, pues inciden en el inmueble comun, alterando no sélo el
uso y goce sino el derecho de cada propietario. En razén de ello es necesario el con-
sentimiento de todos los integrantes del consorcio, quienes deben solicitar el retiro de
la tela para la ratificacion del plano49. De acuerdo con los tramites establecidos por
catastro y tratandose las anexiones parcelarias de acrecentamientos territoriales, es
necesario la confeccion del plano de unificacidn con el fin de incrementar la extension
superficial de un inmueble, mediante la incorporacién de una o mas parcelas linderas
en cualesquiera de sus costados y en ese volumen generar unidades funcionales, com-
plementarias, o partes comunes segun el destino asignado en el plano. La unificacién
parcelaria consta en el nuevo plano de PH que contiene la mensura del terreno en el
que se asienta el edificio>0.

1 (48) Véase Alterini, Jorge. “Derecho de los consorcistas”, ED t. 68, p. 779, p. 801.

(49) Véase Disposicion n°® 76/58 (Direc. de Catastro, Prov. de Buenos Aires) y Disposicion n° 78/58 (Direc. del
Reg. de la Propiedad Inmueble), Prov. de Buenos Aires.

(50) Véase Disposicidén 19/02 y 7.485/02 que dice: Articulo 1°: Para tramitar la modificacion de un plano de sub-
division por el régimen de la Ley Nacional 13.512, el procedimiento se ajustara a las siguientes normas: a) El inte-
resado presentara en la Direccidn Provincial del Registro de la Propiedad, una nota por duplicado, comunicando su
voluntad de modificar el plano de subdivisién por el régimen de la Ley 13.512, indicando la numeracién caracte-
ristica del plano; el motivo y naturaleza de las modificaciones y las constancias que se indican, en su caso, en los
articulos 3°, 4° y 5° de la presente. Debera especificarse, asimismo, si se ha otorgado o no el Reglamento de
Copropiedad y Administracion. b) La mencionada nota debe incluir la intervencion del profesional encargado de la
correccion del plano, quien rubricara la misma y dejara constancia de las unidades privativas comprometidas en
la correccion. c) La presentacion de la mencionada nota determinara la suspension de los efectos del plano a modi-
ficar y limitara las posibilidades de operacién respecto de las unidades involucradas en la modificacion (mediante
nota que a esos fines se asentara en el/los folios respectivos). El Registro de la Propiedad dejara constancia de su
intervencion en la solicitud presentada. d) Con la copia de la nota intervenida por el Registro de la Propiedad, el
interesado solicitara a la Direccion de Catastro Territorial la tela del plano a modificar. e) La Direccion de Catastro
procedera al control y aprobacién del plano y remitira al Registro de la Propiedad la comunicacion pertinente de lo
que se dejara constancia en el o los folios respectivos. Articulo 2°: Excepto la realizacion de los actos notariales
encaminados a la pertinente modificacion del Reglamento de Copropiedad y Administracién, la nueva aprobacion
acordada al plano en su nuevo estado, no surtird ningln efecto hasta tanto el Reglamento de Copropiedad y
Administracién respectivo haya sido rectificado y registrado en concordancia con las modificaciones introducidas,
(salvo el caso previsto en el articulo 7°, 1° parrafo del decreto 2.489/63). Articulo 3°: Si respecto del plano a modi-
ficarse no se hubiere aun formalizado y registrado el reglamento de copropiedad y administracion, la comunica-
cion a que se refiere el articulo 1°, inc. a) de la presente, debera ser formulada por la persona de derecho, fisica
o ideal, o quien legalmente la represente, que acredite la condicion de titular del dominio, haciendo cita de las ins-
cripciones correspondientes. Articulo 4°: Si ya se hubiere instituido el Reglamento de Copropiedad vy
Administracién, la comunicacion a que se refiere el articulo 1°, inciso a) de la presente, deberd ser suscripta por
las personas (o sus representantes legales) que acrediten ser titulares de dominio de la totalidad de las unidades
exclusivas que compongan el edificio, conforme a las inscripciones registradas. Articulo 5°: Las comunicaciones a
que se refiere esta Disposicidn —a los efectos de dar cumplimiento al requisito legal que exige la concurrencia una-
nime de voluntades para toda modificacion que afecta al inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal-
deberd instrumentarse mediante nota suscrita por la totalidad de los titulares de dominio consignando sus datos
filiatorios, con firma certificada por Escribano Publico. El Registro de la Propiedad verificara el cumplimiento de esos
requisitos, informando si el dominio consta, o no, a nombre de los solicitantes (...) Articulo 8°: Derdganse las dis-
posiciones conjuntas 78/58 de la Direccion Provincial del Registro de la Propiedad, 76/58 de la Direccion
Inmobiliaria (hoy Direccién Provincial de Catastro Territorial), 16/83 de la Direccidén Provincial del Registro de la
Propiedad y 745/83 de la Direccién Provincial de Catastro Territorial. Articulo 9°: La presente disposicion se apli-
card a los documentos que ingresen a partir del 3 de febrero de 2003 (...).
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Las anexiones parcelarias tienen particular relevancia juridica, especialmente en el
caso de la Propiedad Horizontal, ya que su concrecién produce una alteracién de las
bases de los titulos que comprende a cada una de las unidades funcionales integran-
tes del Consorcio de la Propiedad Horizontal. Entonces, con el consentimiento de todos
los consorcistas se ratifica el plano de propiedad horizontal, modifican el “Reglamento
de Copropiedad” y en forma simultanea se adjudican las nuevas “unidades funciona-
les” o complementarias originadas>?.

VII.8. DESAFECTACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD HORIZONTAL

La desafectacion del derecho de propiedad horizontal opera como consecuencia de la
extincion del sistema. De los modos de extincion del dominio legislados en los articu-
los 2604 a 2610 del Cédigo Civil que provocan la extincién absoluta sélo seria de apli-
cacion en la propiedad horizontal el supuesto de la colocacion de la cosa fuera del
comercio (articulo 2604, p 2°). La parte primera del articulo 2604 sobre destruccion
total de la cosa no rige por cuanto la ley 13.512 consagra un régimen especial que ana-
lizaremos. Los modos de extincidon relativa del dominio que se aplican a la propiedad
horizontal son la prescripcion, el abandono, la enajenacion, la transmisién judicial en
sus variantes (articulo 2510, Coédigo Civil).

Son modos de extincién propios de la propiedad horizontal: a) Confusién; b) Desafec-
tacion voluntaria por los copropietarios; ¢) Destruccidon; d) Vetustez. En los supuestos
de confusidn y de desafectacidén voluntaria se modifica el estado juridico del inmueble
sin que se alteren las condiciones materiales. La ley contempla las causas de desafec-
tacién por la destruccién total o parcial de mas de las dos terceras partes o por vetus-
tez, ambas derivadas de la transformacion fisica de tal magnitud que alteren la posi-
bilidad de aprovechar el edificio segiin su destino.

a) Confusion

La ley no trata la confusién en la propiedad horizontal. Esta es una causal propia de
los derechos reales sobre cosa ajena, y mas estrictamente de la extincion de las obli-
gaciones52. Si bien la propiedad horizontal recae sobre cosa propia se produce la con-
fusidn cuando un propietario, sea persona fisica o juridica, adquiere a su nombre todas
las unidades del edificio y manifiesta su voluntad de desafectar al régimen de la pro-
piedad horizontal mediante escritura publica (en orden a los articulos 1184 del Cédigo
Civil y 9 de la ley 13.512). Esta situacion exterioriza la distincién entre el estado de

I] (51) Véase casuistica: Massolo H., RN Pcia. Buenos Aires, Afio 1983, p.1078; Lamber Rubén, en Cuaderno de
Apuntes Notariales n° 8 y 20, Colegio de Escribanos de la Pcia. de Buenos Aires; Comision de Consulta, RN
Pcia. Bs. As N°© 949, p. 848, Magri, Carmen.

(52) Véase Highton, Elena, op.cit.
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propiedad horizontal y el derecho real de propiedad horizontal. En el caso planteado el
inmueble subsiste en estado de propiedad horizontal.

En tanto el edificio se mantenga construido no se produce la extincion del sistema y
puede el propietario en su caso, volver a enajenar las unidades bajo el régimen de la
propiedad horizontal, naciendo con la primera venta el derecho de propiedad horizontals3.
El inmueble sobre el que se asienta el edificio y/o los edificios, se modifica juridicamen-
te con la manifestacion de voluntad expresa del titular de desafectar recogida en un
acto auténtico cual es la escritura publica.

La autonomia de la voluntad, con su soberana autorregulacion de los limites en juego,
no es apta para superar los vallados con que la ley la condiciona y precisamente una
de las importantes limitaciones estriba para algunos actos juridicos en la obligatorie-
dad de determinada forma para expresar la voluntad>4. Entonces, si es voluntad del
propietario, Unico titular capaz y legitimado, resolver la desafectacion debera formali-
zar la escritura publica, que se presenta en el Registro de la Propiedad para su inscrip-
cién, y copia en la Direccion de Catastro para dejar sin efecto el plano de propiedad
horizontal. Para el otorgamiento de la escritura de desafectacidén se solicitan certifica-
dos de dominio de las unidades funcionales, de anotaciones personales por el titular, y
certificados administrativos. La desafectacién no es posible si terceros con interés legi-
timo se oponen.

b) Desafectacion voluntaria por acuerdo de los copropietarios

Otra posibilidad es que los copropietarios titulares de las unidades funcionales de todo
el edificio resuelvan la desafectacion del inmueble de la propiedad horizontal a fin de
mantener exclusivamente el derecho de condominio. En este supuesto es menester la
pertinente asamblea con el guorum y mayoria unanime y la posterior escritura publi-
ca de desafectacion y su inscripcion en el Registro de la Propiedad para su oponibili-
dad a terceros.

c) Destruccion del edificio
La ley 13.512 distingue la destruccion total del edificio y la parcial. Si la destruccién es

total o mayor de “las dos terceras partes del valor”, cualquiera de los propietarios pue-
de pedir la venta del terreno y materiales.

1 (53) Véase Highton, Elena. op.cit. En contra: Laquis - Superman. La situaciéon examinada es pues una suer-
te de consolidacion o confusion, y destruye la virtualidad juridica del reglamento de copropiedad y admi-
nistracion, mal puede haber reglamento vigente donde no hay propiedad horizontal, por ello piensan que
una nueva enajenacion por el sistema de la ley 13.512 exigird un nuevo otorgamiento del referido regla-
mento o al menos la formal ratificacién del que preexistié a la consolidacion.

(54) CNCiv Sala C mayo 17-1997, autos Perrone de Giampetro Leonilda en Arcuri Oscar ¢/ Balbani
Romualdo LL 1978-A, p. 80.
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Para la doctrina mayoritaria la extincién del derecho real de propiedad horizontal nunca
es definitiva. Si el edificio queda destruido totalmente, los titulares pasaran a tener un
condominio sobre el terrenoss. Laquis dice que la destruccion total o parcial de mas de
dos tercios del valor —que queda asimilada al total- tiene efecto extintivo ipso jure, y
producido tal evento solamente queda una relacion condominial que debe liquidarse
por el camino de la particidons6. En orden al articulo 12 de la ley 13.512 con la destruc-
cion total o de mas de las dos terceras partes, cualquiera de los copropietarios puede
pedir la venta del terreno y los materiales a fin de partir el condominio57. La solicitud
de venta debe someterse a la asamblea de copropietarios, la cual decide por mayoria
absoluta8. No descartamos la posibilidad de la particién privada en especie con acuer-
do de todos copropietarios con capacidad al efecto y sin oposicidon de terceros (articu-
los 2680, 2682, 2698, 3462 y 3465).

El criterio en doctrina para determinar el valor afectado por la destruccién no esta con-
teste. Hay doctrina que dice que debe computarse el valor del total del edificio y otra
que entiende que debe computarse el valor de las partes comunes>9. Highton sostiene
que debe compararse el valor del edificio después de destruido, con relacién al valor
que tenia antes de la destruccién, en términos reales y actuales, es decir mediante
tasacion de peritos que tendran en cuenta no soélo el valor de venta sino de materia-
les, costo de reconstruccion, etcéteraé0. Mariani de Vidal estima mas adecuada la doc-
trina que tiene en cuenta la directiva marcada por el articulo 3 de la ley: el valor total
—del cual deben haber desaparecido las dos terceras partes— esta dado por la suma de
los valores asignados a las unidades segun el reglamento de copropiedad o, en su
defecto por el “aforo inmobiliario”, a los efectos del impuesto o contribucién fiscal,
debiendo destacarse que las valuaciones individuales a los efectos del pago de los
impuestos, se practicaran computandose no sélo las partes privativas sino también la
“parte proporcional indivisa de los bienes comunes”é1,

Para la enajenacion extrajudicial del terreno se formalizara previamente la desafecta-
cién al régimen de propiedad horizontal por escritura publica, con la comparencia de
todos los copropietarios, capaces y legitimados, quienes deberan prestar conformidad
con las condiciones de la venta. El producido de la venta se repartird entre los ex
copropietarios de conformidad al porcentual de dominio que consta en el reglamento
de copropiedad y los titulos de las unidades funcionales (articulo 3° de la ley 13.512).

I] (55) Papafio, Kiper, Dillon y Causse. Derechos Reales, Depalma, t. I, p. 524. Véase CNCiv. sala H 22-9-
2004, Facio Sara y otros v. Kirschbaum Luis D] 2004-3-966.
(56) Laquis. Derechos reales. Propiedad Horizontal, Depalma.
(57) Es necesaria la unanimidad en orden a lo dispuesto en el articulo 2680 y en el articulo 14 de la ley
13.512.
(58) Mariani de Vidal, Marina, Derechos Reales, t. 2, p. 342, cita conf. Cod. italiano 1942, articulo 1128,
ley uruguaya, 22 exige subasta publica, ley chilena, 177, se remite a los efectos de la particion comun.
(59) Laje. La propiedad horizontal en la legislacion argentina, p. 209.
(60) Highton, E. Op. cit, p. 688.
(61) Véase Mariani de Vidal, Marina, op. cit., t. 2, p. 193; Laquis-Superman, op. cit., p. 186.
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d) Vetustez

Dispone el articulo 16 de la ley 13.512: “En caso de vetustez del edificio, la mayoria
que represente mas de la mitad del valor podra resolver la demolicidn y venta del
terreno y materiales. Si resolviera la reconstruccion, la minoria no podré ser obligada
a contribuir en ella, pero la mayoria podra adquirir la parte de los disconformes segun
valuacion judicial”.

La calidad de vetusto se refiere a la antigliedad o edad del edificio, a su vejez. En el
orden practico no es facil determinar cuando se dan las condiciones de hecho para con-
siderar vetusto un edificio. La diferencia con la destruccion radica en el cdmputo de las
mayorias que en caso de vetustez es por valor. El régimen de propiedad horizontal sub-
siste hasta la decisidon de la mayoria que represente mas de la mitad del valor. Resuelta
en asamblea la desafectacidn y la extincién del régimen, procede la demolicion.

En sintesis:

1. Si el edificio se ha destruido totalmente o en una proporciéon que la ley equipara al
total o, si previa resolucion de vetustez se vota la demolicidn, se extingue la propie-
dad horizontal y queda un condominio sobre el terreno y los materiales.

2. Si previa resolucion de vetustez se vota la reconstruccién, la mayoria no puede obligar
a la minoria a contribuir y solamente puede adquirir su parte segun valuacion judicial.

3. Si hay destruccion parcial, la mayoria puede obligar a la minoria a contribuir segin
el sistema de los articulos 5° y 8° de la ley 13.512, pero tiene opcién de adquirir la
parte de los disconformes segun valuacion judicial.

4. Si no hay destruccidn parcial, ni existe resolucion de vetustez la mayoria puede obli-
gar a la minoria a contribuir en orden al articulo 8 de la ley de propiedad horizontal,
llegando a la subasta judicial, pero no tiene opcidn alguna para adquirir segin valua-
cién judicial fuera de la publica subasta62.

VII.9. CasuisTtIiCcA

El propietario de la unidad funcional 1 de un edificio de dos unidades funcionales
adquiere la unidad funcional 2 y es su voluntad desafectar el inmueble del régimen de
la propiedad horizontal.

i] (62) Highton, E., op. cit.
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Modelo

N° UNO. DESAFECTACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL. PEREZ, JUAN

En la ciudad de partido de

provincia de a los

ante mi, Notaria COMPARECE

INTERVIENE EXPRESA: PRIMERO. Que es
propietario de todas de LAS UNIDADES FUNCIONALES que integran
inmueble ubicado en (calle

namero , lote , man-
zana , medidas , linderos
y superficie Nomenclatura catastral: ).

El edificio fue afectado a propiedad horizontal segin plano ,
por escritura de Reglamento de Copropiedad y Administraciéon

Las unidades funcionales nimero UNO y nimero DOS, ubicadas en PLAN-
TA BAJA y PRIMER PISO, tienen segun titulo la siguiente descripcién: UNI-
DAD FUNCIONAL numero UNO, consta de las siguientes superficies:
lo que hace una SUPERFICIE TOTAL para la

Unidad Funcional de correspondiéndole un
PORCENTUAL . UNIDAD FUNCIONAL nuUmero
DOS, consta de las siguientes superficies: lo
que hace un total por piso de , correspondién-
dole un PORCENTUAL . SEGUNDO. En su carac-

ter de Unico propietario de las unidades funcionales descriptas DESAFEC-
TA el inmueble del REGIMEN DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL razén por
la cual dejan de tener entidad las unidades funcionales, recobrando el
inmueble su antigua designacion (DESCRIPCION
DEL INMUEBLE segln titulo). TERCERO. TiTULO. CORRESPONDE

CUARTO. REGISTRACIONES. HAGO CONSTAR:

Informe Registral Certificado Catastral
Certificados administrativos . Documentos
habilitantes . Certificado de Bienes Registrables

. Domicilio impositivo

Leo




