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“SI LA LEY SE ESTIRA, LO IMPORTANTE ES QUE NO SE RO MPA”

Problematica de inmuebles afectados a propiedad hor izontal y la constitucion y
transmision de derechos reales sobre unidades funci onales a construir o en

construccién, Decreto 2489/63 y su modificatoria, D  ecreto 947/04.
I- Consideraciones previas:

Afirmamos acerca de la propiedad horizontal, que:

a) la ley nacional 13512 que data del afio 1948, ha creado un nuevo derecho real
sobre cosa propia, que es autdbnomo y no una institucion mixta integrada por el dominio
y el condominio;

b) el objeto de la propiedad horizontal es una unidad (construida), que se integra con
las partes propias y su proyeccién a las partes comunes sobre las que confluyen
distintos derechos;

c) tanto las partes privadas como las comunes son inmuebles por accesion fisica
segln lo normado por el articulo 2315 del Cédigo Civil', las que deben ser
determinadas en forma expresa en el respectivo plano de mensura y subdivision para
someter el inmueble al régimen legal;

d) el terreno lo es por su naturaleza, articulo 2314 de igual cuerpo legal®;

e) es el derecho real que adquiere una persona sobre un sector privativo de
aprovechamiento independiente en un edificio juntamente con la inescindible
cotitularidad de un porcentual determinado sobre el terreno y demas partes comunes de
aquél y afectadas a un condominio de indivision forzosa bajo las condiciones de
ejercicio establecidas en el reglamento de copropiedad y administracion vigente al

momento de su adquisicién.®

! Articulo 2315 C.C. Son inmuebles por accesién las cosas muebles quenseentran realmente
inmovilizadas por su adhesion fisica al suelo, ctad que esta adhesién tenga el caracter de
perpetuidad.
¢ Articulo 2314 C.C. Son inmuebles por su naturaleza las cosas que seegriran por si mismas
inmovilizadas, como el suelo y todas las partesida® o fluidas que forman su superficie y
profundidad: todo lo que estd incorporado al suél® una manera organica, y todo lo que se encuentra
bajo el suelo sin el hecho del hombre
¥ PAPANO, Ricardo; KIPER, Claudio M; DILLON,Gregorid; CAUSSE, Jorge. R.Derechos Reales.
Sumario. Bs.As. Ed. Depalma 1990. T.II, p.16.
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f) es un derecho real, en el que se combinan dos formas juridicas distintas (dominio
y condominio), cuya unidad de destino las retne en un todo indivisible, a tal punto que
resulta ser imposible ser propietario de una porcién exclusiva, sin serlo también de la
parte comun correspondiente;

g) sus notas son: la obligatoriedad de un reglamento de copropiedad y posibilidad de
sancionar su violacion; el funcionamiento de las asambleas; la representacion por parte
de un administrador; la existencia de un seguro obligatorio y la derogacion de algunas
normas del dominio y condominio;

“ el objeto principal, en

h) Al decir de Fontanova, Francisco-Vitaver, Benjamin
nuestra ley, lo constituye el edificio (inmueble edificado). Lo accesorio, lo constituyen el
terreno y todos los demas bienes de uso y propiedad comun;

i) en una interpretacién gramatical de la terminologia usada por el legislador
“edificio” se entiende por “obra construida para habitacion o para usos
analogos”. Caracteriza su objeto, que las unidades integrativas del mismo sean
independientes y que tengan salida a la via publica, ya sea directa o por un
pasaje comun. El requisito de la independencia, resulta “ineludible” en la
configuracion del objeto. Las facultades del mismo son més restringidas que en
el dominio, especialmente en materia de ius abutendi.

j) el Reglamento de Copropiedad y Administracion es un contrato que regula
facultades y restringe derechos a los consorcistas (utilizacion de partes comunes del
edificio y prohibiciones o limitaciones en el uso de las partes privativas);

k) las normas que integran el Reglamento de Copropiedad y Administracion
constituyen restricciones y limites al dominio y desempefian un rol inherente al instituto
que sus integrantes se han impuesto;

l) la modificacién edilicia efectuada por un copropietario en la medida que altera los
derechos de sus miembros, ya sea por la incorporacion de metraje construido, la
ampliacion de una unidad funcional ya existente, o la nueva construccion cambia los
porcentuales asignados a todas las unidades del edificio, modificandose asi el derecho

de propiedad de los demas copropietarios.

* FONTOVA, Francisco; VITAVER, BenjamirLa Propiedad Horizontal, los Clubes de Campo y las
Unidades a Construir Rev. Del Notariado. Nro.761, afio 1978, pag.1615.
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Como principio general: La obra nueva necesariamente genera la modificacion del
plano, de las clausulas estatutarias en su caso, del reglamento de copropiedad y
administracion y consecuentemente de los titulos respectivos. Por todo lo cual se
necesita la intervencion de los titulares de dominio de las unidades comprendidas y el
consentimiento de los acreedores hipotecarios de las unidades afectadas.

La ley distingue entre las modificaciones efectuadas por “obra nueva”, en donde se
requiere la unanimidad de los integrantes del consorcio, de las “innovaciones” o
“mejoras” -cambios materiales sobre la cosa existente-, en donde se exige el sistema

de mayorias.

Las modificaciones a la normativa de fondo por parte de la Provincia de Buenos
Aires, bajo la forma de Decretos puede ser analizada bajo dos criterios:
a) como una confrontacion con las disposiciones de la ley 13512; o

b) como una aplicacion practica para resolver problemas de dificil respuesta.

[I- Problematica de la construccion y transmision d e derechos reales sobre

7

unidades “a construir” 6 “en construccion”.

1) Decreto de la Provincia de Buenos Aires 2489/63.

a) Articulo 6to.

La ley 13512 hace referencia en su articulo primero y a modo de interpretacion

dogmatica en el articulado subsiguiente, exclusivamente a “edificios ” entendiéndose
por ellos a los construidos

Siguiendo este razonamiento, las unidades “a construir” o “en construccion”, solo
podrian ser objeto autbnomo de derechos reales en la medida que: a) efectivamente se
construyan; b) se las dé de alta por medio de un plano de mensura; c) se modifique el
Reglamento de Copropiedad y Administracion para incorporarlas. Hasta que ello no

suceda solo podrian ser objeto de derechos personales.



Sin embargo, el avance en el trafico inmobiliario, las necesidades sociales y
culturales impactaron en la practica la llamada division vertical del suelo produciéndose
una distorsion de la division horizontal.

Surgieron asi, las “formas coparticipativas de la propiedad inmobiliaria” que son
sometidas, por analogia, al régimen de la propiedad horizontal, llamadas también por la
doctrina “propiedad tumbada”.

En este tipo de urbanizaciones importan la construccion de obras comunes
necesarias, ofreciendo una estructura esencial para el funcionamiento de los servicios
que hacen a las condiciones de habitabilidad necesarios de las futuras viviendas, para
luego ofrecer en venta las unidades funcionales a construir o en construccién, que el
comun de la gente interpreta como la adquisicion de una parcela independiente,
pudiendo con el transcurso del tiempo construir a su cargo la vivienda.

La comercializacion de las mismas solo es viable en la Provincia de Buenos
Aires, a partir del Decreto 2489/63°.

Se aclara, que la normativa en tratamiento no fue admitida en la mayoria del
resto de las provincias.

Al parecer, en la intencion del legislador, fundamentada en dar una solucién
factica a problemas diversos, y sOlo para ser aplicado por via de excepcién, nunca
estuvo presente que creaba asi, la via principal para la comercializacion de estos
emprendimientos que surgieron a posteriori.

Esta normativa provincial, que sin duda, fue méas alld de la Ley de
Propiedad Horizontal, en su articulo sexto intentd resolver una problematica no
prevista por el legislador de fondo, dando fluidez a las transacciones
inmobiliarias.

Ciertamente esta posibilidad constituyé una de las herramientas mas importantes
para el desarrollo de las construcciones que se afectarian al régimen horizontal en la
provincia de Buenos Aires y, en particular, para el notable incremento de los complejos
residenciales-recreativos que se emplazaron en determinados sectores de su territorio.
Pero debemos convenir que, por tratarse de cosas que no se ajustan a la especialidad

objetiva reclamada por la ley de propiedad horizontal, cualquier vinculo que se pretenda

® Del 13/03/1963.



establecer entre una persona y las unidades no terminadas, se limita al campo de los
derechos personales siempre que, como tales, pudieran valer.

En virtud del mismo se permite la inscripcion de titulos que tienen por objeto la
constitucion, transferencia, modificacion o extincién de derechos reales por el régimen
de la Ley 13512, aun cuando la unidad estuviera sin construir o en construccion.

En los casos:

a) Cualquiera sea el estado en que se encuentra la obra, si éste tiene
independencia constructiva, es decir si cada unidad constituye un cuerpo independiente
de edificacion, como seria el caso de las construcciones en una sola planta y de
algunos countries o barrios cerrados; y

b) Admite la inscripcion de aquellas unidades que no tienen independencia
constructiva pero que si tienen concluidos los servicios y partes comunes necesarias e
indispensables para el buen funcionamiento del mismo, pudiendo carecer de los
revoques finos, pintura, solados, cielorrasos, revestimientos y otros detalles
complementarios y estéticos que no perturben la seguridad, solidez y funcionamiento
del edificio. Las unidades de dominio exclusivo de un edificio a construir o en
construccion, que no reunan las condiciones citadas anteriormente, no gozaran de los
beneficios del presente articulo.

Continda diciendo, “En cada caso, la Direccion de Rentas, a solicitud del titular
de dominio y previa inspeccion, dictard una disposicion declarando si las unidades de
dominio exclusivo cumplen los requisitos exigidos por los incs. a) y b). La Direccion
podra imponer las restricciones circunstanciales que tengan relacion con la técnica
constructiva del conjunto del edificio.

Los instrumentos que se pretendan inscribir, deberan ser acompafnados de una
constancia de hecho que indique si la unidad de dominio exclusivo es a construir o se
encuentra en construccion o esta habitada. El instrumento deberé contener una relacion
de la constancia de hecho citada”.

Por aplicacion de los articulos transcriptos y de las disposiciones administrativas
que se deben observar, se concluye:
1°) El plano de subdivision horizontal que contenga, ademas de unidades construidas,

unidades a construir o en construccion, sera aprobado por la Direccion Provincial de



Catastro Territorial como definitivo respecto de las primeras, y en calidad de proyecto
con relacion a las demas.

2°) El plano asi aprobado y posteriormente registrado, permite el otorgamiento del
reglamento de copropiedad y administracion, en el que debera quedar reflejada tanto la
existencia de unidades de dominio exclusivo construidas, como las que estan
meramente proyectadas. En la escritura publica de reglamento de copropiedad y
administracion se deben reproducir literalmente las constancias del plano aprobado.

3°) Asi el reglamento otorgado se aplicara a todas las unidades descriptas, estén
terminadas o meramente proyectadas.

Este criterio se deduce de lo regulado el articulo 9° de este decreto: “La
valuacion fiscal de cada dominio exclusivo sera determinada por la suma de los valores:
1. El real de la unidad de dominio exclusivo y 2. El de la parte proporcional sobre el
valor de las partes de la comunidad. En los casos de edificios a construir o en
construccion la valuacion fiscal de cada unidad de dominio exclusivo, quedara
determinada por el valor proporcional del terreno mas el que corresponda al de las
partes comunes que se encuentren en condiciones de ser incorporados de acuerdo con
la Ley N.5739".

La asignacion de porcentuales sobre lo que es propiedad comudn, es lo que
permitiria considerar que las unidades proyectadas también quedan sometidas al
régimen horizontal.

Recordemos en esta instancia que la ley 13512 permite la fijacion de distintos
porcentuales:

Proporcion de dominio , tal como resulta del articulo 3, ya analizado y del
articulo 3, inciso 2 del decreto reglamentario. El mismo sefiala el derecho de
cada propietario sobre los bienes comunes en forma proporcional al valor del
departamento o piso y se “fijara por acuerdo de partes o0 en su defecto por el
aforo inmobiliario, a efectos del impuesto o contribucion territorial”. La doctrina
suele sélo darle importancia s6lo para el caso de vetustez.

Proporcion fiscal, es el que fija el organismo estatal competente a los
efectos del impuesto o contribucién territorial y salvo convencidon en contrario,

es el que determinara el valor del piso o departamento. Su determinacion



obedece a estrictos criterios técnicos. Resulta de fundamental importancia su
estimacion previa en el caso de las unidades “en construccion” o “a construir”.

Proporcion para el pago de expensas , surge de lo dispuesto por el
articulo 8° el articulo 9 la ley y el articulo 3, inciso 6 del decreto reglamentario.
Se fija a los efectos de la proporcidén con la que los consorcistas aportaran al
pago de las expensas comunes. Dicha alicuota se fina en funcion a la parte
privativa salvo convencion en contrario.

Segin Causse y Rodriguez Alvarez’, “Para nosotros, el reglamento de
copropiedad y administracion solo sera aplicable a aquellas unidades cuya edificacion
se haya dado por concluida, las que, en consecuencia, quedan sometidas a la ley N°
13.512".

En nuestra opinion, el objeto especifico de la ley de propiedad horizontal, lo
constituyen las unidades terminadas, con lo cual, con prescindencia de la calificacion
administrativa, las unidades a construir o en construccion no quedan afectadas al
régimen legal.

Debemos aqui tener en cuenta adoptado en el lo que dispone el art. 7° del
decreto N°2489/63, cuando se refiere a la habilita cién progresiva de las unidades no
concluidas al término de las mismas, como mas adelante se analizara.
4°) Del estado constructivo de cada unidad se tomara razon en el Registro de la
Propiedad. indicandose si son a construir o si estan en construccion.

La inscripcion del reglamento no podria alterar la situacion de hecho en la que se
encuentran las unidades proyectadas, 10 que podra corroborar el organismo registral
cotejando las especificaciones del plano de subdivisibn que se acompafie con las
consignadas en la escritura que contenga el reglamento otorgado.

La ley 13512 sélo se admite la afectacion al régimen horizontal de unidades
construidas.

Estando pendiente la terminacion de dichas unidades, no se justificaria la

pretension de otorgar un acto con una afectacion inoperante y ajena al derecho

® Articulo 8°. ‘Los propietarios tienen a su cargo en proporciénvalor de sus pisos o departamentos,
salvo convenciéon en contrario”, Articulo 9 inc. ¢ ‘La forma y proporcion de la contribucién de los
propietarios a los gastos o expensas comunes”

" CAUSSE, Jorge R y RODRIGUEZ ALVAREZ, José Urbanizaciones privadas. Decreto 947/2004
del gobierno de la provincia de Buenos Aires. Regutikacion Catastral de unidades a construir o en
construccion, en Clubes de Campo y Barrios Cerradasectados al Régimen de la Propiedad
Horizontal”. Publicado en Revista Notarial. 949/2004, p.655.
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aplicable. En el caso de que s6lo una de ellas lo esté, tampoco es procedente, porque
la ley 13.512 ha sido concebida sobre la base de la coexistencia de un derecho sobre
cosa propia (unidad funcional terminada de dominio exclusivo), juntamente con el
condominio sobre bienes comunes, situacion que no se da en la hipotesis planteada.

6°) La terminacion de las unidades previstas originariamente como “a construir o en
construccion”, provocara la necesaria actualizacion del estado constructivo en el plano
de subdivision y, en su caso, la modificacion del reglamento de copropiedad y
administracion que se hubiere otorgado.

El notario debe ser sumamente cuidadoso al redactar el reglamento de
copropiedad y administracion a los efectos de evitar el incumplimiento de la normativa
de fondo y tomar en cuenta las notas del plano que suelen indicar:

“NOTAS DEL PLANO: “........... Unidades funcionales 2, 3, 4, 5, 6 y 7
CONSTRUIDAS. Unidad funcional 1 EN CONSTRUCCION. Los reglamentos de

copropiedad y administracion que se establezcan antes de la terminacion

definitiva del edificio deberan contener la constancia de tal situacion y que de
ella ha sido tenida en cuenta a los efectos de fijar la proporcion en que cada
unidad de dominio exclusivo concurrira al dominio de las cosas comunes y de
los gastos durante los dos periodos que cabe distinguir en el funcionamiento
del edificio: El primero transitorio , que durara hasta la terminacion de todas las
unidades previstas; el segundo definitivo , que comenzara al quedar finalizada
la construccion de las unidades faltantes. Se deja constancia que sobre la
unidad en construccion sélo podran construirse dere chos reales sobre las
unidades de dominio exclusivo de acuerdo a lo previ sto en el art. 6° del
Decreto 2489/63 ..

Siguiendo el ejemplo, en nuestro criterio, en materia de contribuciéon por
expensas, el reglamento debe decir:. “La contribucién para la atencién de las
cargas comunes estara a cargo de los copropietarios y se determinara de
acuerdo con los respectivos porcentuales de dominio establecidos en el articulo
xxxxx del presente reglamento, sin tener en cuenta el correspondiente a la
unidad uno , hasta tanto no se re inicien las obras de sobre elevacion de las
actuales construcciones. El porcentual correspondiente a esta unidad sera

distribuido entre las demas, de acuerdo con los suyos”.



Resulta ademas por demas conveniente que el notario asesore a las
partes respecto de establecer en el reglamento un p  orcentual definitivo
para el momento en que la unidad “en construccion” se de por construida,
el mismo habilitar4 al otorgamiento de la escritura de “obra nueva”, sin

necesidad de modificar el reglamento originario.

b) Obra nueva

Pero lo expuesto no se redujo la cuestion, y el articulo 7mo. regula ademas, la
figura de la “Obra nueva”.

“Articulo 7°: A medida que se habiliten las unidades, previa ratificacion del plano
e division, cada propietario deberd solicitar al Registro de la Propiedad, con firma
certificada por autoridad competente, la actualizacion del legajo especial, pudiendo
realizar este acto por escritura de obra nueva. Si al ratificar el plano de division las
medidas lineales y/o de superficie de las unidades de dominio exclusivo difieren de las
tolerancias en vigencia, debera procederse a modificar el reglamento de copropiedad y
administracién y las escrituras de adjudicacion correspondientes”.

En lo reglado se han contemplado las dos situaciones, la una, unidad funcional
afectada a propiedad horizontal como proyecto que la misma concluya sin modificacion
respecto de éste; la otra, por el contrario, que al terminarse obra, ésta arroje diferencias
que impliquen su modificacion.

En el primero de los casos, habiéndose tomado las previsiones al confeccionarse
el reglamento de copropiedad y administracion, como se ha indicado, respecto a la
asignacion de porcentuales definitivos sobre las cosas comunes y la concurrencia al
pago de expensas, la actualizacion del plano de subdivisién (lo que como veremos
segun la incorporacion del articulo 6to. bis en el decreto de marras, se tiende a
reemplazar por la actualizacion individual de dichas unidades por la constitucion del
estado parcelario de la ley 10.707 de Catastro Territorial) habilita a la celebracion de la
escritura de “obra nueva”, prescindiendo de la voluntad del resto de los copropietarios y

de la modificacion del reglamento respectivo.
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En el segundo, en cambio, corresponderd sin duda alguna, la correccién del
plano de subdivision y el otorgamiento de la modificacion del reglamento con las

mayorias exigidas por la ley de fondo.

2) Decreto de la Provincia de Buenos Aires 947/2004

Con posterioridad, el gobierno de la provincia de Buenos Aires sanciono, el Decreto
N°947/2004, publicado en el Boletin Oficial el 17/ 08/2004.

Mediante este acto administrativo, propiciado desde la Direccion Provincial de
Catastro Territorial se incorporan al decreto N°24 89/63, reglamentario de la ley 13.512
en la provincia de Buenos Aires, los arts. 6°is y 6° ter y se modifica su articulo 13.

Esta dirigido especialmente a las urbanizaciones que adoptaron o adopten en el
futuro la forma de clubes de campo o de barrios cerrados, subdivididos bajo el régimen
de laley N°13.512 de propiedad horizontal.

Se establece en sus considerandos que Catastro Territorial determina que la
Direccion Provincial de Catastro Territorial es el organismo con competencia en la
aprobacion y control de las divisiones de dominio por el régimen de la ley de Propiedad
Horizontal.

La particular estructura de los Clubes de Campo y de los Barrios Cerrados, ha
determinado que el Reglamento de Copropiedad y Administracion que se otorgue
contenga, desde su origen, clausulas relativas a la inevitable actualizacion o
modificacion de los proyectos de los edificios privativos, de su estado constructivo, asi
como las pertinentes previsiones sobre los porcentajes en el condominio de las partes
comunes, lo que elimina la necesidad de su actualizacion;

La ley 10.707 de Catastro Territorial establece la publicidad del estado de hecho de

los bienes inmuebles, lo que se refleja en el certificado catastral..
Y regula:

ARTICULO 1° Incorporase al Decreto 2489/63 como articulos 6° bis y 6° ter los

siguientes:
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ARTICULO 6° BIS. “La modificacion del estado constructivo de las unidades
funcionales previstas en los emprendimientos urbanisticos denominados CLUBES DE
CAMPO Y BARRIOS CERRADOS (regulados por el decreto-ley 8912/77 y los decretos
9404/86 y 27/98), cuya subdivisién se haya gestionado con arreglo a lo dispuesto por la
ley 13.512, estara sujeta al cumplimiento previo de los siguientes requisitos:

a.) que la edificacion de la respectiva unidad funcional esté construida de acuerdo al
plano respectivo aprobado por la comuna local, lo que resultara del Certificado Catastral
en el que se indicaran las superficies que lo componen;

b.) que estén finalizadas las obras de infraestructura que involucran a la o a las
unidades de que se trate, mediante la certificacion municipal a la que se refiere el
articulo 9° del decreto 9404/86, con el alcance establecido en la Disposicién 6010/02 de
la Direccion Provincial de Catastro Territorial, lo que también deberd resultar del
Certificado Catastral mencionado en el inciso anterior;

c.) acreditar legitimacion y facultades suficientes para solicitar la modificacion del
estado constructivo, asi como la eventual modificacion del proyecto que dio origen al
régimen.

En estos casos dichas unidades funcionales adquirir an catastralmente el caracter
de construidas . Los titulares de las Unidades Funcionales "a constr uir o en
construccion” podran, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 7 del Decreto
2.489/63, solicitar a la Direccién Provincial del Registro de la Propiedad la
registracion de la modificacion del estado construc tivo, mediante escritura
publica otorgada en forma autbnoma o en oportunidad de autorizar los actos a
que se refiere el articulo 1° del mencionado decret 0, debiendo transcribirse las
constancias respectivas obrantes en el certificado catastral.

El organismo catastral dispondré las medidas tendientes a publicitar la modificacion del

estado constructivo de las unidades.”.

Nuestro comentario:

Esta nueva normativa abarca las unidades de clubes de campo y de barrios

cerrados sometidos a la subdivision prevista por la ley 13.512..
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Se permite la modificacion del estado constructivo siempre que la edificacion de
la unidad concuerde con el plano aprobado por cada comuna local, o que resultara del
certificado catastral.

Si en el reglamento de copropiedad y administracion se hubiera previsto las
construcciones a llevarse a cabo, las unidades deben obligatoriamente ajustarse a los
parametros alli regulados. (metros construidos, alturas méximas, caracteristicas de la
construccién, ubicacién de lugares como piletas de natacién, quincho, parrilla, calidad
de materiales, entre otras). No se admiten divergencias ya que ello perjudicaria al
emprendimiento y sus ocupantes.

La aprobacion del plano de obra es un tramite previo a toda construccion. Alli
cada comuna determina y aprueba la adecuacion con la normativa vigente
(generalmente por zonificacion).

Es necesario que la construccion terminada se adecue al plano de obra
aprobado con lo que se otorga una constancia de final de obra. Esta verificacion se
efectla a través del estado parcelario, que permitird luego emitir el correspondiente
certificado catastral, mediante el cual se publicitara la situacion de hecho del inmueble,
requisito ineludible para que un notario pueda autorizar al acto.

También se exige se encuentren finalizadas las obras de infraestructura que se
vinculan con la unidad de que se trate, lo que se reflejara ademas en el correspondiente
certificado catastral. Este condicionamiento se vincula con lo regulado por la ley 13512
en la relacion entre las partes privativas y las partes comunes.

Asimismo deberan estar concluidas los servicios y partes comunes necesarias
para el desarrollo integral del complejo habitacional, lo que se acredita con la debida
certificacion municipal.

Respecto a la acreditacion suficiente para solicitar la modificacion del estado
constructivo, la que podra ser probada por el propietario del emprendimiento que lleva a
cabo las construcciones de las unidades que le pertenecen; o por quien haya adquirido
una unidad con el beneficio que le otorgada el inciso 6to. del Decreto 2489/63; que se
trate de sucesores a titulo universal o singular; que se trate de un adquirente por
subasta judicial, por usucapion o que fuera un fiduciario en cumplimiento de la manda

de la fiducia a efectos de transferir el dominio;
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Al no tratarse de un acto dispositivo no se requerira el asentimiento exigido por el
articulo 1277 del Caédigo Civil.

La no alteracion de los porcentuales fijados en forma definitiva al confeccionarse
el reglamento de copropiedad y administracion hace innecesaria la presencia de los
restantes copropietarios.

Para lograr la actualizacion registral inmobiliaria se hace necesario el
otorgamiento de la escritura publica por parte del interesado debiendo el notario
autorizante transcribir las constancias que surgen del certificado catastral. Este acto se

instrumenta por la utilizacion de la escritura de “obra nueva” que ya se ha explicado.

ARTICULO 6° TER: “A partir de la entrada en vigencia de este decreto, en los
emprendimientos urbanisticos denominados CLUBES DE CAMPO Y BARRIOS
CERRADOS, cuya subdivision se gestione con arreglo a lo dispuesto por la Ley de
Propiedad Horizontal N°13.512, seran calificadas co mo necesariamente comunes las

partes del terreno destinadas a vias de comunicacion y las instalaciones de uso comun”

Nuestro comentario:

A partir de este Decreto se consideran partes comunes las partes del terreno
destinadas a vias de comunicacion y las instalaciones de uso comun.

La aplicacion de esta norma resulta llamativa en su comparacién con lo regulado
en el articulo 2 de la ley 13512. y se asemeja mucho més a lo regulado por el articulo
2518 del Caodigo Civil: “La propiedad del suelo se extiende a toda su profundidad, y al
espacio aéreo sobre el suelo en lineas perpendiculares. Comprenden todos los objetos
gue se encuentran bajo el suelo, como los tesoros y las minas, salvo las modificaciones
dispuestas por las leyes especiales sobre ambos objetos. El propietario es duefio
exclusivo del espacio aéreo; puede extender en €l sus construcciones, aunque quiten al
vecino la luz, las vistas u otras ventanas; y puede también demandar la demoliciéon de
obras del vecino que a cualquier altura avancen sobre ese espacio”.

La modificacion, en este caso se basé en el Proyecto de Cadigo Civil y
Comercial, repitiendo conceptos vertidos por el articulo 2009 referido a propiedades

especiales, que tratdé de dar un marco mas apropiado a estos emprendimientos.

14



ARTICULO 2° Modificase el Art.13 del Decreto 2489/ 63 el que quedara redactado en

los siguientes términos

ARTICULO 13: “Las regulaciones precedentes podran aplicarse a todas las unidades
sometidas al régimen de la Ley Nacional n° 13.512 - se encuentren 0 no
individualizadas en el presente- a cuyo efecto se faculta a la Direccion Provincial de
Catastro Territorial a dictar las disposiciones complementarias que viabilicen el
cumplimiento de los requisitos técnicos esenciales para transferir, constituir, modificar o

extinguir derechos reales por el citado regimen”.

Nuestro comentario:

Respecto de la inclusion de esta reforma de caracter sustancial , poco o nada
se dijo desde el afio de su nacimiento hasta hace poco tiempo atrds, al menos en el
ambito notarial. Solo rumores se han oido.

El impacto que produjo de la inclusion del articulo 6to. bis y 6to, ter adn
exclusivamente para el caso de los clubes de campo y clubes cerrados mantuvo
ocupada a la doctrina y al notariado en general La calificacion administrativa a ciertas
situaciones juridicas puede resultar incompatible con el ordenamiento legal vigente. Sin
embargo, tanto las razones de practicidad, como la falta de reproche de parte de los
administrados aquietaron el mar turbulento en que parte de la doctrina especializada se
expedia respecto a la inconstitucionalidad de la norma.

La preguntas que se imponen: ¢ puede modificarse el estado constructivo de una
unidad funcional mediante el informe de su cambio constructivo en el estado parcelario,
ley provincial 107077 y ¢puede el notario autorizar una escritura traslativa de dominio
de un inmueble sujeto al régimen de la propiedad horizontal tradicional  (no tumbada,
como las de los countries, barrios cerrados y clubes de campo) sin exigir que en
cumplimiento de la ley 13512 se ratifique el plano de PH. y se otorgue previamente la
escritura de modificacion del reglamento de copropiedad y administracion como lo

indica la ley?.

15



Y he aqui el nudo gordiano 2. con el que en los dias que corren se enfrenta el
notariado de nuestra provincia. Asi, esta cuestion parece tan complicada como un nudo
gordiano ya que se trata de una situacion de dificil soluciébn o desenlace, en especial
cuando la misma sélo admite soluciones creativas o propias del un pensamiento lateral
que no de adecua a la ley de fondo.

Los notarios expectantes, hemos recibido dos circulares de parte de nuestras

autoridades preocupadas por el tema, en el curso de este afio.

La primera, del mes de abril, cabezal 10, numero 25, del SOIN, en donde se nos
informa sobre el dictado de una Circular Nro.2 de la Gerencia de Informacién y

Desarrollo Territorial, dependiente de la Agencia de Recaudacion de nuestra Provincia.

La Circular 2 del 1ro . de abril de corriente referida a Certificado Catastral. Nota
de publicidad del estado de hecho en inmuebles some  tidos al régimen de la Ley
13512, dice en sus partes pertinentes:  “La registracion del estado parcelario implica
la actualizacion de la realidad fisica de un inmueble, con relacion al derecho de
propiedad o posesion ejercida efectuada a travées de un acto de relevamiento
catastral.....A través del certificado catastral la Autoridad de Aplicacion publicita el
estado de hecho de la cosa inmueble, en sus aspectos fisicos, juridico y econémico,
conjunta e inseparablemente considerados. ...Esta actualizacion permite, ademas,
poner en conocimientos de terceros intervinientes en los actos juridicos en los que el
Estado Parcelario se haya instituido como requisito de cumplimiento previo, codmo esta
definido geométricamente un inmueble y cual es su ubicacion dentro de la mayor
extension territorial a la que se integra. Con lo expuesto y puntualmente para los casos

en donde existen construcciones que no se encuentran en el Plano de Propiedad

8 La expresidomudo gordianoprocede de una leyenda segun la cual un campdsi@mrdion (actual Anatolia)
llamado_Gordiadlevaba sus bueyes atados al yugo con unas cuardadas de modo tan complicado que era
imposible desatarlas. Este hombre cumplié un aagguie promulgaba el hecho de que el futuro rey ritgiaF
vendria por la Puerta del Este acompafiado de unciggle se posaria en su carro. Segln las tradijiqoien
consiguiera desatar el nudo gordiano podria conquiar Oriente. CuandoAlejandro Magno (356-323 a. C.) se
dirigia a conquistar el Imperio Persa, en el 333.atras cruzar el Helesponto, conquisté Frigtmdi se enfrento al
reto de desatar el nudBolucion6 el problema cortando el nudo con su espadEsa noche hubo una tormenta de
rayos, simbolizando, segun Alejandro, ieus estaba de acuerdo con la solucién, y digs to mismo cortarlo
que desatarlo. Efectivamente, Alejandro conquistd Oriente.
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Horizontal, o cuando se informe sobre la existencia de una demolicion parcial que no
afecta la funcionalidad de las Subparcelas involucradas en el régimen de la Ley 13512,
corresponde emitir el Certificado Catastral consignando en una nota la circunstancia
indicada, de modo tal de reflejar la situacion de hecho y publicitar la realidad registrada
en oportunidad de haberse constituido el Estado Parcelario. La nota que debera
colocarse es la siguiente: “Se deja constancia que del relevamiento realizado
surgen situaciones de hecho que no constan registra das en el plano de
P.H.....Asimismo se deja asentado que tal situaciébn e xistente no convalida ni
subsana los defectos que pudieran introducirse al r égimen. Esta nota debera
constar en la escriture que se formalice...... Asimismo en el caso de demolicién
parcial, el profesional deberd dejar constancia —de corresponder- que: “Existe
demolicibn que no afecta la funcionalidad del régim en de la Ley 13.512 de
Propiedad Horizontal. Esta nota deberd constar en | a escritura que se
formalice”..... Siendo que el Certificado catastral constituye el medio de publicidad de
mayor efecto técnico-juridico se destaca que en ambos casos, es decir cuando haya
intervenido el profesional o cuando no actuando el certificador, la o las notas deberan
constar en la escritura publica que se formalice. La presente ordenanza comenzara a
regir a partir del 10 de abril de 2011.”

La segunda , del mes de julio del corriente. Cabezal 10. Nro. 71 del SOIN., nos
aclara la cuestion. Por su trascendencia se procede a transcribir:

“Nos dirigimos a usted a efectos de mantenerlo informado acerca de las
tramitaciones realizadas por este Colegio con relacion a la aplicacion de lo dispuesto en
el Decreto N°947/04(1) en cuanto modifica el Decre to N°2489/63, con la incorporacion
de los arts. 6°bis y 6%er y la modificacion de su art. 13.

Como resultado de las reuniones mantenidas hasta la fecha con los funcionarios del
area correspondiente, se ha concluido que respecto de las unidades a construir o en

construccion  afectadas al régimen de la Ley N° 13.512 de Propiedad Horizontal
(horizontales abiertos), no comprendidas en las que integran los Clubes de Campo, los
Barrios Cerrados u otras organizaciones similares (horizontales cerrados), es de
aplicacion lo dispuesto por el art. 6° bis del Decreto N° 2489/63, modificado por el

Decreto N° 947/04, a los efectos de que alcancen el cambio catastral de su estado
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constructivo cuando estuvieren terminadas. Se ha llegado a esta conclusion
examinando especialmente la problematica de la falt a de determinacion de los
coeficientes definitivos sobre la propiedad comun e n los Reglamentos de
Copropiedad y Administracion, al no observar y dar cumplimiento a la nota
consignada en los planos de subdivision por el régi men de la Ley N° 13.512,
sobre la conveniencia de fijarle a cada una de las unidades que compongan el
edificio un porcentual provisorio hasta la terminac i6n de las unidades a construir

0 en proceso de construccion y uno definitivo cuand 0 ésta haya concluido. En
este sentido se advierte que tanto en el Decreto-Ley N° 2489/63 como en su
modificacion, alcanzada con el Decreto N° 947/04, no fue necesario exigir la
mencionada determinacion de coeficiente alguno, por cuanto ese porcentual queda
librado al acuerdo de las partes conforme asi lo prevé el segundo parrafo del articulo 3°
de la Ley N° 13.512. Este acuerdo respalda la fijacion del porcentual que se haya
establecido para las unidades a construir 0 en construccion, el que sera transferido
juntamente con el dominio de estos sectores privativos. Va de suyo que no puede
predicar en contrario lo que establece el inciso 2 del articulo 3°de Decreto N°18.734/49
por su caracter de reglamentacion de la Ley N° 13.512 de cuyas directivas no puede
apartarse. Por lo anterior, entonces, procederd la actualizacion catastral del estado
constructivo de estas unidades, dando cumplimiento a los requisitos
establecidos en los incisos a) y b) del art. 6°bis creado por el Decreto N°947/04.

a) Que la edificacion de la respectiva unidad funci  onal esté construida de acuerdo

al plano respectivo aprobado por la comuna local, | a que resultara del certificado
catastral en el que se indicaran las superficies qu e la componen;

b) Que estén finalizadas las obras de infraestructu  ra que involucran a la o a las
unidades de que se trate, mediante la certificacion municipal a la que se refiere el
art. 9° del Decreto N°9404/86, con el alcance esta blecido en la Disposicion N°
6010/02(2) de la Direccion Provincial de Catastro T erritorial, la que también debera
resultar del Certificado Catastral mencionado en el inciso anterior.

Si bien en la actualidad podria obtenerse la conformidad de la autoridad catastral para
la registracion del procedimiento para cada caso en particular mediante la tramitacion
de expediente administrativo, se continuaran realizando las gestiones ya iniciadas a

efectos de lograr el dictado de la respectiva Resolucion que habilite el procedimiento
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contemplado en el mencionado Decreto N° 947/04 para la totalidad de inmuebles
afectados al régimen de la Ley N°3.512 de Propiedad Horizontal, aun los no
comprendidos en los regimenes de Clubes de Campo, los Barrios Cerrados u otras

organizaciones similares.

Se hace de esta forma una importante ADVERTENCIA AL  NOTARIADO respecto al

control de las condiciones exigidas por el Decreto 947/04.

La pregunta que nos formulamos es ¢podemos los notarios contando con un
certificado despachado por la Direccién Provincial de Catastro Territorial en donde se
da por construida una unidad que en su reglamento consta “en construccion” o “a
construir en el sistema de la propiedad horizontal tradicional?.

De lo expuesto se deduce que si han efectuado las previsiones debidas en el
respectivo reglamento de copropiedad y administracion, podriamos hacerlo por el
sistema de “obra nueva”..

Sin embargo, nuestra responsabilidad subsiste, como subsiste la Ley 13512,
Para quien se anime a autorizar una escritura de este tipo debera dejar sin duda

aclarado la cuestion a efectos de evitar reclamos futuros.

IlI- TRATAMIENTO REGISTRAL

Dada la Disposicion Técnico Registral 14/2010 del 15 de septiembre de 2010, en
donde el Registro de la Propiedad Inmueble compila las normas referidas a la los actos
inscriptorios con relacion a la propiedad horizontal, se recogen los criterios ya
explicados a saber

“CALIFICACION DEL ESTADO CONSTRUCTIVO
Articulo 31 - Cuando la unidad estuviera registrada como “a construir’ o "en

construccion” y del certificado catastral o estado parcelario, surgiere una variacion del

estado constructivo, sera requisito previo para proceder a su cambio y toma de razén
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definitiva del documento, la registracion de la escritura de modificacion de Reglamento

de Copropiedad y Administracién o la escritura de obra nueva.

ESCRITURA DE MODIFICACION DE ESTADO CONSTRUCTIVO

Articulo 32 - Para el caso de unidades funcionales pertenecientes a
emprendimientos urbanisticos denominados clubes de campo y barrios cerrados,
conforme lo dispuesto en los articulos 6 bis y 6 ter del Decreto N° 2489/1963
(incorporados por el Decreto N° 947/2004), se procedera a tomar razon de los
documentos de modificacion del estado constructivo que se instrumenten, en escritura
autonoma o en oportunidad de autorizarse otro acto de transmision, constitucion,
modificacion o extincion de derechos reales de la/s unidad/es funcional/es, que haya/n
variado.La escritura de referencia debera contener la transcripcion del estado
constructivo consignado en la cédula catastral del estado parcelario, el que debera
acompafarse con la presentacion del documento. A esos fines, no sera necesario
modificar el plano de Propiedad Horizontal, ni suspenderse el mismo. El asiento
registral se practicard a continuacion de la descripcion de la unidad, quedando
consignado expresamente el nuevo estado constructivo, escritura, escribano, niamero
de entrada y fecha y superficie total actual. La registracion generara la apertura de la
matricula PHA de la unidad que todavia constare en planilla PHB. La comunicacién de
suspension del plano de Propiedad Horizontal, no obstaculizara la registracion de la
escritura de modificacion de estado constructivo, permaneciendo dicha restriccion

vigente hasta la correspondiente ratificacion del plano y modificacion del régimen.

ESCRITURA DE OBRA NUEVA

Articulo 33 - Para el supuesto normado por el articulo 7° del Decreto N°
2489/1963, el titular de la unidad debera solicitar el retiro de tela del plano de
Propiedad Horizontal a los efectos de dar por construida dicha unidad, siempre que no
exista alteracion de los porcentuales y sin que para ello se requiera la presentacion de
la totalidad de los titulares de dominio de las restantes unidades funcionales y/o

complementarias que componen el edificio. En forma previa a la inscripcion de la
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escritura de obra nueva se calificaré la ratificacion del plano de Propiedad Horizontal. Si
al ratificar el plano, las medidas lineales y/o de superficie de las unidades de dominio
exclusivo, difieren de las tolerancias en vigencia, deberd procederse a modificar el
Reglamento de Copropiedad y Administracion y las escrituras de adjudicacion

correspondientes.”

IV- CONCLUSION

Constituye responsabilidad del notario informar fehacientemente al adquirente de
las implicancias del negocio juridico a formalizar, de su status, de la necesidad de dar
por finalizadas las obras pendientes, y adecuar su situacion a derecho dependiente de
la voluntad de terceros que deben manifestar expresamente su conformidad a fin de
que la unidad, una vez terminada, se incorpore finalmente al régimen de la propiedad
horizontal.

También es nuestra obligacion advertir si existe coincidencia entre el estado
constructivo denunciado en el relevamiento parcelario y su respectivo asiento registral,
a los efectos de evitar objeciones a su titulo, independientemente del criterio sostenido
por la administracion y por el registrador que carece de facultad convalidante del
mismo.

Es nuestro deseo que las gestiones que se lleven a cabo tal como se anuncian,
desaten este nudo gordiano, en el esfuerzo de desentrafiarlo, pero sin cortarlo. No es
nuestra pretension conquistar Oriente, solo cumplir con la ley.

En términos académicos, dentro del orden juridico vigente, la seguridad es un
valor que se fundamenta en el cumplimiento efectivo de la ley.

En términos poco académicos, que sabran disculpar mis colegas,

“SILALEY SE ESTIRA, LO IMPORTANTE ES QUE NO SE R OMPA”
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Nota:

1) Al existir escasa bibliografia sobre el tema, la misma fue citada al pie de cada pagina.
2) Los conceptos vertidos en este trabajo ademas fueron tomados por mi, a mano
alzada de la Conferencia pronunciada por el Not. Jorge R. Causse y el Agrim. José L.
Rodriguez Alvarez, celebrada el 14 de septiembre del corriente, auspiciada por la Sub-
delegacion Quilmes de la Delegacion Lomas de Zamora del Colegio de Escribanos de
la Provincia de Buenos Aires y el Consejo Profesional de Agrimensura de la Provincia
de Buenos Aires, en la Ciudad y Partido de Quilmas de esta provincia, a quienes desde

ya agradecemos.
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PONENCIAS
1) La ley de Propiedad Horizontal 13512 cre6 un nuevo derecho real sobre cosa propia.
2) El objeto principal de la propiedad horizontal es una unidad construida, que se
integra por partes propias y su proyeccion a las partes comunes sobre la que confluyen
distintos derechos.
3) Es un derecho real que adquiere una persona sobre un sector privativo de
aprovechamiento independiente en un edificio juntamente con la inescindible
cotitularidad de un porcentual determinado sobre el terreno y demas partes
comunes de aquél y afectadas a un condominio de indivision forzosa bajo las
condiciones de ejercicio establecidas en el reglamento de copropiedad y
administracion vigente al momento de su adquisicion.
4) La modificacion edilicia efectuada por un copropietario en la medida que
altera los derechos de sus miembros, ya sea por la incorporacion de metraje
construido, la ampliacion de una unidad funcional ya existente, o la nueva
construccion cambia los porcentuales asignados a todas las unidades del
edificio, modificAndose asi el derecho de propiedad de los deméas
copropietarios.
5) Segun la ley 13512, las unidades “a construir” o “en construccion”, solo podrian ser
objeto autbnomo de derechos reales en la medida que: a) efectivamente se construyan;
b) se las dé de alta por medio de un plano de mensura; c) se modifique el Reglamento
de Copropiedad y Administracion para incorporarlas. Hasta que ello no suceda solo
podrian ser objeto de derechos personales.
6) La comercializacion de la unidades funcionales “a construir” o “en construccion solo
es viable en la Provincia de Buenos Aires a partir del Decreto 2489/63 con los
requerimientos que la normativa impone en su articulo 6to...
7) En las condiciones reguladas es factible la escritura de “obra nueva”.
8) El Decreto 947/2004 modificd al anterior e introdujo la comercializacion de estas
unidades mediante el articulo 6 Bis aplicable para clubes de campo y barrios cerrados;
y en su articulo 6 Ter aporta un nuevo concepto de las partes comunes en estos
emprendimientos. La regulacién antedicha, mediante su nuevo articulo 13 hace

extensivo la normativa a la propiedad horizontal comun.
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