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Compraventa inmobiliaria

Nulidad de cldusulas: boletos de compraventa; reglamento de copro-
piedad y administracion; lotes que integran un consorcio privado; tra-
mite de la causa; acciones de clase; improcedencia; ausencia de requi-
sitos; litisconsorcio.

*CNCiv,, Sala H, 4/10/2012, "T., R. G y otros ¢/ Magin SA s/ nulidad de cldusulas con-
tractuales”. (Publicado en EI Derecho, Buenos Aires, UCA, afio L, n° 13141, 13/12/2012).

1.—En un proceso en el que se discute  clausulas de los boletos de compraventa
la validez o invalidez de determinadas y del reglamento de copropiedad y ad-



ministracion de los lotes que integran
un consorcio privado, nacidos todos
ellos de negociaciones privadas e indi-
viduales, corresponde revocar el interlo-
cutorio en el que se decidi6 que se cons-
tituyera la relacion procesal con todos
los integrantes del consorcio que sean
titulares del derecho de propiedad hori-
zontal y/o firmantes del boleto de com-
praventa, pues es dable concluir que no
se encuentran involucrados derechos de
incidencia colectiva referentes a intere-
ses individuales homogéneos, tal como
han sido delimitados por la jurispruden-
cia de la Corte Suprema de Justicia.

2.—No se dan los presupuestos para
transformar un proceso ordinario en el
que se discute la validez o invalidez de
determinadas clausulas de los boletos
de compraventa y del reglamento de co-
propiedad y administracion de los lotes
que integran un consorcio privado, na-
cidos todos ellos de negociaciones pri-
vadas e individuales, en una accidén de
clase o colectiva, pues no sélo no existe
impedimento para que cada persona
que entienda que se encuentra afectada
por el contrato que ha firmado inicie la
causa que considere necesaria, sino que,
mediante el interlocutorio del juez de
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grado, se ven coartados los derechos de
peticionar aquello que consideran per-
tinente, ya que las nulidades impetradas
respecto de las clausulas del reglamento
de copropiedad, aun cuando guarden si-
militudes con las contenidas en los bole-
tos de compraventa, no han sido tenidas
en consideracion. De ese modo, se con-
traviene el principio de preclusion, ya
que existe una decision que fijo el trami-
te de la causa, la que fue consentida, que
tiene un objeto que alli fue descripto, a
lo que debe sumarsele el litisconsorcio
que se mandé a conformar y que fue
confirmado.

3.— Se requieren tres requisitos para la
procedencia de las acciones colectivas
referentes a intereses individuales ho-
mogéneos: 1) el primer elemento es la
existencia de un hecho tnico o comple-
jo que cause una lesion a una pluralidad
relevante de derechos individuales; 2) el
segundo consiste en que la pretension
debe estar concentrada en los efectos
comunes, es decir, en los aspectos ho-
mogéneos que tiene la pluralidad de su-
jetos afectados por un mismo hecho, y
3) que el interés individual considerado
aisladamente no justifique la promocion
de una demanda. S. M. C.



